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POVZETEK 
Magistrsko delo obravnava postopke izdaje uporabnega dovoljenja v Slovenji, na 
Hrvaškem, v Avstriji in Združenem kraljestvu. V nalogi je zajet zgodovinski pregled 
zakonodaje na tem področju, obravnavan je ZGO-1, ki se je uporabljal od 1. 1. 2003 do 31. 
5. 2018 ter GZ, ki se uporablja od 1. 6. 2018 dalje. Poleg tega, je bil namen naloge 
ugotoviti tudi, koliko se investitor, projektanti in nadzorniki, kot udeleženci pri gradnji, 
zavedajo pomena uporabnega dovoljenja in posledic, v kolikor gradnja ne sledi pogojem iz 
gradbenega dovoljenja. 
Z metodami in raziskovalnimi pristopi, kot so deskriptivna, analitična, komparativna ter 
metoda kompliacije in statistične metode, sem predstavila oba slovenska zakona ter 
gradbeno zakonodajo Hrvaške, Avstrije in Združenega kraljestva ter s pomočjo ankete 
preverjala še udeležence pri gradnji.  
Raziskava je pokazala, da se je kontrola zgrajenih objektov izvajala že v času Avstro – 
Ogrske monarhije ter da so se postopki skozi zgodovino spreminjali in prilagajali 
družbenemu sistemu. S študijo GZ je bilo ugotovljeno, da se slovenska zakonodaja 
približuje zahodnoevropski, v ospredje prihaja načelo odgovornosti udeležencev pri 
gradnji, predvsem sodelujočih strokovnjakov. Pokazalo se je tudi, da udeleženci pri gradnji 
zelo dobro poznajo postopek izdaje uporabnega dovoljenja ter posledic, kadar se zahteva 
za izdajo uporabnega dovoljenja zavrne.  
Prispevek teme magistrske naloge je v strnjenem in celovitem pregledu preverjanja 
skladnosti gradnje z izdanim gradbenim dovoljenjem ter njen razvoj skozi čas. S prispevkm 
bodo podane informacije, kako se lotiti postopka pridobivanja uporabnega dovoljenja. V 
nalogi je prvič obdelano področje izdaje uporabnega dovoljenja na podlagi GZ, ki se je 
pričel uporabljati z dnem 1. 6. 2018.  
Ključne besede: zakon o graditvi objektov, gradbeni zakon, uporabno dovoljenje, 
mednarodna zakonodaja, udeleženci pri graditvi objektov 
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SUMMARY 
COMPARISON OF SLOVENE AND EUROPEAN PRACTICE OF ISSUING  
COMPLETION CERTIFICATE IN CONSTRUCTION OF FACILITIES 
The master thesis deals with the procedures for issuing a completion certificate in 
Slovenia, Croatia, Austria and the United Kingdom. The task covers a historical overview 
of legislation in this area; it deals with the ZGO-1, which was used from 1 January 2003 to 
31 May 2018 and the GZ, which is in use from 1 June 2018 onwards. In addition, the 
purpose of the task was to determine how much the investor, designers and supervisors, 
as participants in the construction, are aware of the importance of the certificate and the 
consequences, in case the construction does not follow the conditions from the 
construction permit. 
With methods and research approaches, such as descriptive, analytical, comparative and 
method of complication and statistical methods, I presented both Slovenian laws and 
construction laws of Croatia, Austria and the United Kingdom, and also verified the 
participants in the construction with the help of a survey. 
The research showed that the control of the built objects was carried out already during 
the time of the Austro – Hungarian monarchy, and that the processes throughout history 
changed and adapted to the social system. The GZ study found that the Slovenian 
legislation is nearing the West European, the principle of responsibility of the participants 
in the construction, especially the experts involved, is coming to the forefront. It has also 
been shown that the participants in the construction process are very familiar with the 
procedure for issuing an completion certificate and the consequences when the request 
for the issuance of a valid permit is rejected. 
The contribution of the master's thesis theme is in a concise and comprehensive overview 
of the conformity of construction verification with the issued building permit and its 
development over time. With contributions, information will be provided on how to 
tackle the process of obtaining a completion certificate. This assignment tackles the area 
of issuing a completion certificate for the first time on the basis of GZ, which began to be 
used on 1 June 2018. 
Keywords: Construction Act, Building Law, Completion Certificate, International 
Legislation, Participants in Building Construction 
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1 UVOD 
Gradnja objektov vpliva na področje konkurenčnosti družbe oz. države, saj se preko njih 
zagotavljajo različne družbene potrebe v določenem času in prostoru. Da je država lahko 
konkurenčna, je potreben skrbno načrtovan razvoj prometne infrastrukture, kot so ceste, 
železnice itd. Za zadovoljevanje življenjskih potreb, kot so izobraževanje, kultura, šport, pa 
je potreben načrtovan program gradnje šol, vrtcev, domov za ostarele, objektov za 
kulturo in razvedrilo, zdravstvene ustanove, športne objekte. Pri tem je ključno 
spremljanje demografskih sprememb ter sledenje standardom. V današnjem času se kot 
ena izmed osnovnih življenjskih potreb izpostavlja potreba po primernem bivalnem 
okolju, pri čemer najprej pomislimo na ustrezno stanovanje. 
Z možnostjo graditve objektov se posamezniku zagotavljajo temeljne človekove in 
ustavne pravice, med katere štejeta pravica do zasebne lastnine in pravica do primernega 
stanovanja.1 Pravici nista absolutni v smislu njune popolne neomejenosti, saj bi to 
pomenilo, da lahko posameznik na lastnem zemljišču brez kakršnihkoli ovir postavi objekt 
po lastni želji, pri čemer bi bil omejen le s finančnimi sredstvi. Pravico do posega v prostor 
lahko štejemo kot pravico do gradnje ali rekonstrukcije objektov na podlagi lastninske 
pravice na zemljišču (nepremičnini) ter s tem uporabo le-teh na najboljši možni način. 
Objekte je potrebno uporabljati skladno z javnim interesom, ki se odraža z gradbeno 
zakonodajo. Vsak objekt je potrebno uporabljati v skladu z njegovim namenom, ga redno 
vzdrževati in obnavljati tako, da s svojim obstojem in uporabo ne ogroža življenja in 
zdravja ljudi ter naravnega in življenjskega okolja. Normativno je to odločal tudi Zakon o 
graditvi objektov (ZGO-1, Uradni list RS, št. 102/04 – uradno prečiščeno besedilo, 14/05 – 
popr., 92/05 – ZJC-B, 93/05 – ZVMS, 111/05 – odl. US, 126/07, 108/09, 61/10 – ZRud-1, 
20/11 – odl. US, 57/12, 101/13 – ZDavNepr, 110/13, 19/15, 61/17 – GZ in 72/17 – popr.), 
ki je v 95. členu med drugim navajal, da se mora na tehničnem pregledu, torej preden se 
izda uporabno dovoljenje oz. se objekt lahko prične uporabljati, ugotoviti:  
­ »ali je iz dokazila o zanesljivosti objekta razvidno, da je objekt izveden v skladu z 
gradbenimi predpisi, ki so obvezni pri izvedbi objektov take vrste, in s pogoji, 
določenimi za gradnjo……., 
­ ali je iz dokazila o zanesljivosti objekta razvidno, da so bili upoštevani predpisani 
ukrepi, s katerimi bodo preprečeni oziroma na najmanjšo mero omejeni vplivi, ki 
jih utegne povzročiti objekt sam po sebi oziroma z uporabo v svoji okolici...«. 
                                                     
1
 Ustava Republike Slovenije (Ustava RS, Uradni list RS, št. 33/91-I, 42/97 – UZS68, 66/00 – UZ80, 24/03 – 
UZ3a, 47, 68, 69/04 – UZ14, 69/04 – UZ43, 69/04 – UZ50, 68/06 – UZ121,140,143, 47/13 – UZ148, 47/13 – 
UZ90,97,99 in 75/16 – UZ70a) v 33. členu obravnava pravico do zasebne lastnine in v 78. členu pravico do 
primernega stanovanja.  
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Na podlagi ustave2 je investitor omejen z zagotavljanjem enakih pravic tudi drugim 
subjektom, čemur podredno sledi zakonodaja. Investitor tako pri uresničitvi svoje namere 
glede gradnje objekta ni samostojen, kljub ustavno zajamčenim pravicam. Pridobitev 
lastninske pravice na nepremičnini še ne pomeni, da bomo lahko tudi gradili. Država in 
lokalne skupnosti vnaprej predpisujejo pogoje, ki se nanašajo na tipologijo objekta in na 
njegovo umestitev v prostor. Ključno je vprašanje, ali je zemljišče zazidljivo in kakšne vrste 
poseg je dopusten. Lahko bi rekli, da gre za področje, na katerem nenehno obstaja 
napetost med javnim in zasebnim interesom. V pravnem smislu torej lastnik zemljišča ne 
more povsem prosto odločati kakšen objekt bo postavil na svojem zemljišču, oz. ali bo že 
zgrajenemu objektu lahko spremenil namembnost.  
Država in lokalne skupnosti področje urejanja prostora regulirajo z načrtovanjem 
prostorskih ureditev, ki so nujna podlaga za graditev objektov. Sam način priprave in 
sprejemanja prostorskih aktov je določen z Zakonom o urejanju prostora (ZUreP-1, Uradni 
list RS, št. 110/02, 8/02 – popr., 58/03 – ZZK-1, 33/07 – ZPNačrt, 108/09 – ZGO-1C, 80/10 
– ZUPUDPP in 61/17 – ZUreP 2), ki je bil v velikem delu razveljavljen, njegova vsebina pa je 
bila leta 2007 prenesena v Zakon o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt, Uradni list RS, št. 
33/07, 70/08 – ZVO-1B, 108/09, 80/10 – ZUPUDPP, 43/11 – ZKZ-C, 57/12, 57/12 – 
ZUPUDPP – A, 109/12, 76/14 – odl. US, 14/15 – ZUUJFO in 61/17 – ZUreP-2). Pogoje za 
graditev vseh objektov je do 31. 5. 2018 določal ZGO-1, od 1. 6. 2018 pa je to predmet 
Gradbenega zakona (GZ, Uradni list RS, št. 61/17 in 72/17 – popr.).  
Zakoni, ki določajo pogoje gradnje, so neločljivo povezani z zakonodajo na področju 
prostora in ne dopuščajo samovoljnega ravnanja posameznikov, saj se s tem zagotavlja in 
varuje javni interes. Zaradi nenehnega iskanja sorazmernosti med investitorjevimi željami 
in javnim interesom ter zaradi hitrega gospodarskega in tehnološkega razvoja, je 
zakonodaja na področju graditve predmet nenehnih sprememb in dopolnitev (Sever, 
2015, str. 160-161). 
Slovenska zakonodaja je bila glede predpisov o gradnji prvič celovito spremenjena v letu 
2002. Takrat je bil sprejet ZGO-1, ki je začel veljati 1. 1. 2003 in je nadomestil do tedaj 
veljavni predpis z istim imenom. Zakon je postavil temelje sodobni gradbeni zakonodaji, 
vendar so se v praksi zelo hitro pojavile nejasnosti. ZGO-1 je bil nato v letu 2008 deležen 
obsežnejših sprememb in dopolnitev, katerih cilj je bil poenostaviti postopke, zmanjšati 
obseg zahtevane dokumentacije in odpraviti administrativne ovire, ter s tem povečati 
učinkovitost upravnih postopkov (Gruden, 2011, str. 81). Zakon je sledil tudi ciljem, kot so 
odgovornost investitorja in udeležencev pri gradnji za zakonitost in skladnost graditve s 
predpisi ter zagotavljanje strokovnosti vseh udeležencev pri graditvi. Z novim zakonom se 
je slovensko pravo na področju graditve uskladilo s tehničnimi zahtevami, ki so izhajale iz 
                                                     
2
 15. člen Ustave RS obravnava uresničevanje in omejevanje pravic. 
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evropskih direktiv, ter z zakonov o varstvu okolja in urejanju prostora (Vukićević, 2015, 
str. 8-9). ZGO-1 je v osnovi urejal osnovna pravna razmerja v zvezi z graditvijo, to je s 
projektiranjem, gradnjo ter uporabo in vzdrževanjem objekta, obravnaval je tudi 
organizacijo in delovno področje Inženirske zbornice Slovenije (IZS), Zbornice za 
arhitekturo in prostor Slovenije (ZAPS) ter inšpekcijsko nadzorstvo. Na podlagi zakona se 
je gradnja, ki je pomenila gradnjo novega objekta ter rekonstrukcijo in odstranitev 
objekta, lahko pričela le na podlagi pravnomočnega gradbenega dovoljenja. Odstopanje 
od tega so predstavljali enostavni objekti, za katere gradbenega dovoljenja ni bilo 
potrebno pridobiti. 
ZGO-1 je določal, da je pogoj za začetek uporabe objekta, zgrajenega na podlagi 
gradbenega dovoljenja,3 uporabno dovoljenje. Njegov namen je bila ureditev statusa 
objekta v času njegove uporabe. Zakon je obravnaval tudi objekte, za katere po zaključku 
del uporabno dovoljenje ni bilo potrebno. To so bili nezahtevni objekti in enostanovanjske 
stavbe, za katere je bilo obvezno pridobiti gradbeno dovoljenje, ter enostavni objekti, ki 
so se gradili brez gradbenega dovoljenja. Pogoj je bil le, da so bili skladni s prostorskimi 
izvedbenimi akti. Uporabno dovoljenje tudi ni bilo pogoj za začetek uporabe prostorov, ki 
se jim je spremenila namembnost iz stanovanjske v poslovno in obratno (na podlagi 
gradbenega dovoljenja), če se z deli ni posegalo v skupne prostore in se ni spremenil 
zunanji izgled objekta. Pravno gledano je bilo uporabno dovoljenje upravna odločba, s 
katero je pristojni upravni organ, ki je izdal gradbeno dovoljenje, na podlagi opravljenega 
tehničnega pregleda, dovolil začetek uporabe objekta. To je bila ugotovitvena odločba, ki 
se ni izvrševala,4 saj se je z njo ugotavljala le skladnost izvedbe z izdanim gradbenim 
dovoljenjem. Določbe 89. do 105. člena zakona so urejale pravila, ki so zagotavljala, da so 
objekti, za katere je bilo potrebno pridobiti uporabno dovoljenje, izpolnjevali vse 
predpisane zahteve. Postopek za pridobitev uporabnega dovoljenja je bil posebna vrsta 
upravnega (in ne inšpekcijskega) nadzora, na podlagi katerega je bilo mogoče izdati 
zakonito uporabno dovoljenje. Uporabno dovoljenje je bilo potrebno razumeti v povezavi 
s tehničnim pregledom. Slednji je pomenil ugotavljanje stanja objekta po zaključku 
gradnje, medtem ko se je s prvim potrdila skladnost objekta s pogoji iz gradbenega 
dovoljenja, in tehnična ustreznost, tako da so bili zagotovljeni varnost ljudi in premoženja. 
Uporabnemu dovoljenju lahko rečemo tudi »osebna izkaznica objekta«. S tem je bilo 
lastniku ali uporabniku objekta omogočeno, da je npr. pridobil določena finančna sredstva 
                                                     
3
 Gradbeno dovoljenje je upravna odločba, s katero se dovoli gradnjo in določi konkretne pogoje, ki jih je 
treba pri gradnji upoštevati. Pred tem upravni organ, pristojen za odločanje, v postopku ugotavlja, ali je 
nameravana gradnja skladna z izvedenim prostorskim aktom, ali izpolnjuje bistvene zahteve, ter preveri, da 
z nameravano gradnjo ne bodo prizadete pravice tretjih oseb in javna korist (Jeglič, 2003, str. 279). 
4
 Pri ugotovitveni tožbi je zakon pravovarstveni interes povzdignil v izrecno določeno procesno 
predpostavko zato, ker se z ugotovitveno sodbo obstoj pravice ali pravnega razmerja le ugotavlja, ničesar pa 
se ne zapoveduje, oziroma preoblikuje in zato praviloma ugotovitvena sodba nima učinka izvršljivosti. Sodba 
Vrhovnega sodišča, št. II Ips 321/2010 z dne 20. 9. 2012. 
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(krediti, subvencije,…). Za izdajo uporabnega dovoljenja je bil pristojen upravni organ, ki 
je izdal gradbeno dovoljenje (ZGO-1, 25. člen). 
Čeprav je pomenil postopek izdaje uporabnega dovoljenja nadaljevanje postopka za 
izdajo gradbenega dovoljenja, je šlo za ločena in samostojna postopka, ki sta se pričela le 
na željo investitorja in ne po uradni dolžnosti. Uporabno dovoljenje se je navezovalo na 
gradbeno dovoljenje, saj je moral biti objekt, za katerega se je izdalo uporabno 
dovoljenje, zgrajen v skladu s pogoji iz gradbenega dovoljenja in projektom za pridobitev 
gradbenega dovoljenja (PGD), ki je bil sestavni del tega dovoljenja (Koselj & Ristanović, 
2012, str. 296). Možnost ukrepanja, v če investitor objekt, za katerega je predpisano 
uporabno dovoljenje, uporablja brez tega, ima pristojni gradbeni inšpektor.  
Po mnenju strokovne javnosti je bil ZGO-1 na področju prostorsko gradbenega prava 
neustrezen, saj je bila najpomembnejša težnja pripravljavcev zakona poenostavitev 
administrativnih postopkov. Prav tako je bilo izpostavljeno mnenje, da bi morali biti 
predpisi, glede na to, da se z njimi srečujejo številni državljani, bolj jedrnati in jasni (MOP, 
2016, str. 12). Kritiki ZGO-1 so izrazili veliko nestrinjanje nad stanjem v prostoru in 
pomanjkanjem nadzora nad gradnjo, saj objekti velikokrat niso bili zgrajeni skladno z 
zahtevami gradbenega dovoljenja. Za nekatere je bil glavni razlog za to gradnja v lastni 
režiji in ukinitev uporabnega dovoljenja za enostanovanjske stavbe (MOP, 2016, str. 21). 
Po mnenju upravnih enot bi k izboljšanju dela na področju prostora veliko prispevalo, če 
bi bili PGD pripravljeni v skladu s Pravilnikom o projektni dokumentaciji (Pravilnik, Uradni 
list RS, št. 55/08). V praksi se je namreč zelo pogosto dogajalo, da so projektanti zavestno 
vložili nepopolno vlogo ter počakali na poziv za dopolnitev, s katerim jih je upravni organ 
natančno opozoril na vse pomanjkljivosti in nepravilnosti v projektni dokumentaciji. S tem 
so se postopki za izdajo gradbenih dovoljenj podaljšali, pri investitorjih se je ustvarjala 
slaba volja, stroški investicije pa so se povečevali (MOP, 2016, str. 23).  
Da bi bile potrebne spremembe gradbene zakonodaje, je bilo prvič govora v začetku leta 
2013. Razlog so bile predvsem takoimenovane črne gradnje, katerih število, kljub novelam 
in spremembam zakonodaje, ki so omogočale legalizacijo takšnih objektov, ni upadalo. Da 
bi se takšni objekti lahko legalizirali, je bil pripravljen Zakona o ravnanju z nedovoljenimi 
gradnjami, ki ni bil nikoli sprejet. Hkrati so pričeli razmišljati o celoviti prenovi prostorske 
in gradbene zakonodaje. 
Z ozirom na kritike in razmišljanja o novi zakonodaji ter na dejstvo, da so nekatere 
evropske države, kot so Hrvaška, Avstrija in Združeno kraljestvo svoje predpise 
poenostavile, oz. prilagodile družbenim spremembam in potrebam že pred nekaj leti ali 
celo desetletji, je tudi Slovenija konec leta 2017 sprejela novo prostorsko in gradbeno 
zakonodajo, ki je v precejšnji meri spremenila dotedanje zakonske norme. Kot krovna 
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zakona sta bila sprejeta Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2) in GZ, ki tako po več kot 
tridesetletni zgodovini spreminja svoje ime. Temeljni cilj zakona je zmanjšanje 
investicijskih tveganj in večja pravna varnost investitorja, pri čemer javni interes ni 
prikrajšan. Zakon sicer ohranja ali nadgrajuje nekatere obstoječe ureditve veljavnega 
zakona, prinaša pa tudi nekatere bistvene spremembe. Ena takšnih je, da so iz zakona 
izločene vsebine, ki so se nanašale na regulacijo poklicev in dejavnosti pooblaščenih 
arhitektov in inženirjev. To po novem obravnava Zakon o arhitekturni in inženirski 
dejavnosti (ZAID). Vsi našteti zakoni so bili objavljeni v Uradnem listu RS, št. 61/17 dne 24. 
10. 2017 in so začeli veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu, vendar je bila njihova 
uporaba pridržana do 1. 6. 2018, saj je bilo potrebno v primeru GZ sprejeti še 
podzakonske akte. Z dnem uveljavitve GZ je prenehal veljati ZGO-1, vendar se je v 
prehodnem obdobju še uporabljal. Enako je veljalo za nekatere izvršilne predpise.  
GZ prinaša spremembe tudi na področju pridobivanja uporabnega dovoljenja: prijava o 
dokončanju gradnje in pridobitev uporabnega dovoljenja je potrebna za vse objekte razen 
za nezahtevne objekte. S tem se ponovno uvaja obveza pridobivanja uporabnega 
dovoljenja tudi za enostanovanjske stavbe, prav tako je dodelitev hišne številke pogojena 
s pridobitvijo uporabnega dovoljenja. 
Z magistrskim delom želim predstaviti področje graditve objektov od časov Avstro-Ogrske 
do danes. Skozi zgodovinski pregled ter s primerjavo ZGO-1 in GZ, z gradbeno zakonodajo 
Hrvaške, Avstrije in Združenega kraljestva, bom preučila različne pristope pri nadzoru 
posegov v prostor, poudarjeno obdelano na področju pridobivanja uporabnega dovoljenja 
oz. pogojev in zakonskih določil na tem področju.  
Čeprav so investitorji večine objektov zasebniki, ne smemo pozabiti, da je pomemben tudi 
javni interes, saj veliko objektov stoji več desetletij, s tem pa vplivajo na bližnjo in širšo 
okolico. Z urejanjem prostora države in lokalne skupnosti zagotavljajo pogoje za rabo 
nepremičnin v skladu z načeli trajnostnega razvoja, tako da je zagotovljeno gospodarsko, 
socialno, okoljsko in kulturno bivanje. Investitorju so pogoji, ki jih je pri gradnji dolžan 
upoštevati, določeni z gradbenim dovoljenjem. Vendar pa velik problem predstavlja 
neskladna gradnja, kar je razvidno iz velikega števila inšpekcijskih odločb. Varovalko pri 
preprečitvi neskladne gradnje pa predstavlja tudi uporabno dovoljenje. Glede na 
navedeno se bom v nalogi osredotočila tudi na preverjanje skladnosti gradnje z izdanim 
gradbenim dovoljenjem v povezavi s tehničnim pregledom objekta in dokumentacijo, na 
podlagi katere se odloča o skladni in varni uporabi objekta.  
 V nalogi bom odgovorila tudi na naslednja zastavljena vprašanja in probleme: 
­ Ali imajo sosedje oz. stranski udeleženci enake možnosti sodelovanja v postopku 
pridobitve uporabnega dovoljenja kot pri gradbenem dovoljenju? 
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­ Ali obstaja hitra in enostavna rešitev prilagoditve gradbenega dovoljenja, kadar se 
med gradnjo pokažejo problemi, ki jih ni bilo mogoče predvideti, in tako tudi niso 
zajeti v PGD,  
­ Ali se lahko cilji prostorskega načrtovanja in skladne gradnje dosegajo na druge 
načine izven uporabnega dovoljenja?  
Osnovi namen naloge je s poglobljeno analizo strokovne literature, ter tudi na podlagi 
lastnih izkušenj in prakse, preučiti zastavljen problem in poiskati odgovore na zastavljena 
raziskovalna vprašanja in hipoteze, ter s tem postaviti temelje za nadaljnja raziskovanja in 
razmišljanja o izboljšanju zakonskega okvirja na tem področju graditve objektov. Predmet 
preučevanja so zakonske določbe od 89. do 105. člena ZGO-1, ki so določale pogoje in 
postopek za izdajo uporabnega dovoljenja, določbe 197. člena, ki so obravnavale objekte, 
ki imajo uporabno dovoljenje na podlagi zakona, tuja zakonodaja in praksa na tem 
področju ter novo sprejet GZ.  
Cilj naloge je poudarjeno obdelati postopke izdajanja uporabnih dovoljenj na področju 
graditve objektov, in sicer: 
­ predstaviti zgodovino gradbene zakonodaje, 
­ predstaviti ZGO-1 in GZ s kasnejšim primerjalnim opisom sprememb,  
­ natančneje predstaviti postopek pridobivanja uporabnega dovoljenja v Sloveniji na 
podlagi obeh zakonov, 
­ predstaviti zakonodajo izbranih evropskih držav,  
­ primerjati ZGO-1 in GZ s tujo zakonodajo na navedenem področju, 
­ ugotoviti poznavanje udeležencev pri gradnji postopka izdajanja uporabnega 
dovoljenja na podlagi ZGO-1 ter posledic nespošotavnja določil iz gradbenega 
dovoljenja. 
Pri iskanju, pregledu in študiju literature o zastavljeni problematiki sem ugotovila, da se je 
z različnimi dilemami v postopku izdaje gradbenega dovoljenja (npr. stranke v postopku, 
procesne pravilnosti, tveganja...), in tudi z izdajo gradbenega dovoljenja za različne 
objekte (bazne postaje, elektroenergetske objekte, enostanovanjske stavbe, nezahtevne 
objekte…) ukvarjalo veliko avtorjev. Če povzamem le nekatere, so področje izdaje 
uporabnega dovoljenja v svojih delih obravnavali: Barbara Drnovšek (2006) v diplomskem 
delu z naslovom Posebna upravna postopka izdaje gradbenega in uporabnega dovoljenja 
s študijo primera. Avtorica je obdelala celoten postopek pridobivanja gradbenega in 
uporabnega dovoljenja, z upoštevanjem Zakona o splošnem upravnem postopku, vključno 
s pravnimi sredstvi in upravnim sporom. V diplomskem delu Postopek pridobitve 
gradbenega in uporabnega dovoljenja za nedovoljene gradnje, je Jan Baksa Lesjak (2014) 
predstavil postopek gradnje od lokacijske informacije do izdaje uporabnega dovoljenja, z 
natančneje obdelano nedovoljeno gradnjo in inšpekcijskim postopkom za takšne objekte. 
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Predstavljen je tudi obračun uzurpacije in degradacije prostora in primerljivo predstavljen 
pristop Hrvaške k legalizaciji nedovoljene gradnje. 
Podobnih raziskovalnih del, s katerimi avtorji obravnavajo različne dileme v postopkih 
izdaje gradbenih dovoljenj, v katerih je opisan ali omenjen postopek izdaje uporabnega 
dovoljenja, je mogoče na spletu zaslediti še veliko. Podrobneje pa se je s problemom 
izdaje uporabnega dovoljenja, v magistrskem delu z naslovom Izvrševanje Zakona o 
graditvi objektov v delu pridobitve uporabnega dovoljenja, ukvarjala le Snežana Vukićević 
(2015). V svojem delu je zelo natančno predstavila postopek, ki ga je ZGO-1 obravnaval v 
členih od 89. do 105., s komentarjem posameznih členov. Avtorica je analizirala vlogo in 
delo upravnega organa v postopku pridobivanja uporabnega dovoljenja ter predstavila in 
analizirala praktični primer, pri čemer je želela opozoriti na pomanjkljivo, nedorečeno in 
neusklajeno zakonodajo na tem področju. Drugih del, v katerih bi se avtorji ukvarjali le s 
problemom izdajanja uporabnega dovoljenja, nisem zasledila. 
Z analizo zbranih podatkov bom preverila naslednje zastavljene hipoteze: 
Hipoteza H1: Postopek preverjanja skladnosti gradnje v Avstriji, Združenem kraljestvu in 
na Hrvaškem je urejen drugače, sam postopek je krajši in hitrejši. 
S hipotezo H1 bom slovensko pravno ureditev, preverjala s komparativno študijo pravne 
regulacije in analizo postopkov na področju preverjanja skladnosti gradnje v Avstriji in 
Združenem kraljestvu, kot državah Evropske unije, z bogato pravno zgodovinsko dediščino 
na področju graditve objektov, s Hrvaško, za katero predpostavljam, da je po razpadu 
Jugoslavije ubrala podobno pot kot Slovenija. S postavitvijo te hipoteze predvidevam, da 
so postopki preverjana skladnosti v izbranih državah regulirani drugače kot v Sloveniji.  
Hipoteza H2: GZ poenostavlja postopek izdaje gradbenega in uporabnega dovoljenja 
glede na določila ZGO-1, zaradi česar se pričakuje povečana konkurenčnost v 
mednarodnem prostoru, predvsem na področju tujih investicijskih vlaganj.  
Mednarodne lestvice konkurenčnosti Slovenijo uvrščajo v drugo polovico obravnavanih 
držav na področju investicijskih vlaganj, npr. IMD5 Slovenijo v letu 2016 uvršča na 43. 
mesto med 61 državami (IMD, 2016). To je posledica, predpisov, ki so velikokrat 
pripravljeni in sprejeti z zelo nizko mero upoštevanja mnenj in pripomb strokovne 
javnosti, ter brez posluha za odpravo administrativnih ovir. S tem se gospodarskim 
subjektom povzročajo višji stroški, kar negativno vpliva na konkurenčnost gospodarstva. 
Predvidevam, da bo hipoteza potrjena, kar bom preverila z analizo in primerjavo 
postopkov med ZGO-1 in GZ. 
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Hipoteza H3: Udeleženci pri gradnji (investitor, projektant, izvajalec, nadzorniki) premalo 
poznajo postopek izdaje uporabnega dovoljenja na podlagi ZGO-1 in se premalo zavedajo 
posledic, v kolikor objekt ni zgrajen v skladu s pogoji izdanega gradbenega dovoljenja.  
Zavedati se je potrebno, da je le skladno in kvalitetno zgrajen objekt tudi varen. Če ni v 
času gradnje izvedenega inšpekcijskega nazora gradnje, je postopek izdaje uporabnega 
dovoljenja s tehničnim pregledom in predloženo dokumentacijo edina neodvisna 
kontrola. Dokazilo o zanesljivosti objekta (dokazilo) je za takšno kontrolo preobsežno, saj 
določenih delov objekta, ki so zaprti, ni mogoče preveriti, potrebno se je zanesti le na 
predloženo dokumentacijo. Odgovornost za ustrezno izvedbo s podpisom izjave o 
zanesljivosti objekta prevzamejo izvajalec in nadzornik ter odgovorne osebe, ki jih je 
imenoval investitor, vendar so le-te velikokrat podpisane, dokumentacija, ki je 
predložena, pa je zelo pomanjkljiva. Postavljeno hipotezo bom preverila s pomočjo 
anketnega vprašalnika. Pričakujem, da hipoteza ne bo potrjena, saj anketirani udeleženci 
pri gradnji najverjetneje ne bodo dovolj objektivno odgovorili na zastavljena vprašanja.  
Pri izdelavi magistrske naloge bom uporabila več različnih metod in tehnik dela. V 
teoretičnem delu bo uporabljena deskriptivna oz. opisna metoda, s študijem domače in 
tuje strokovne literature, ter analitična oz. razčlenitvena metoda za analizo vsebine 
primarnih in sekundarnih virov. Analiza bo osredotočena predvsem na postopek izdaje 
uporabnega dovoljenja kot končnega upravnega akta v povezavi z gradbenim 
dovoljenjem, ter vlogo inšpekcijskih služb pri ugotavljanju uporabe objektov brez izdanih 
uporabnih dovoljenj. V delu bo prav tako uporabljena komparativna metoda, s katero 
bom primerjala enaka ali podobna dejstva, ter ugotavljala njihovo podobnost oziroma 
razlike. V tem delu me predvsem zanimajo primeri dobrih praks v izbranih evropskih 
državah. Smiselno bom skozi postopek gradbenega in poudarjeno uporabnega dovoljenja 
primerjala in analizirala zakonsko ureditev v Sloveniji s Hrvaško, ki je tako kot Slovenija 
država v tranziciji, ter Avstrijo in Združeno kraljestvo kot državi z utečeno demokracijo. V 
nadaljevanju bom naredila primerjavo GZ z ZGO-1 ter ga primerjala z zakonskimi normami 
navedenih izbranih držav ter ugotavljala, koliko se nove rešitve približajo rešitvam v 
obravnavnih evropskih državah. Metodo kompilacije bom v nalogi uporabila za citiranje 
drugih avtorjev ter pri uporabi direktnih zapisov in navedb. Statistično metodo bom 
uporabila za zbiranje in obdelavo anketnega vprašalnika. Z enotnim anketnim 
vprašalnikom, namenjenim udeležencem pri gradnji (investitor, projektant, izvajalec in 
nadzornik) in upravnim enotam, oddelkom za gradbene zadeve, bom analizirala in 
pridobila vpogled v razmišljanje posameznih sodelujočih v postopku pridobivanja 
uporabnega dovoljenja. Odgovore na zastavljena vprašanja v nalogi bom prav tako 
pridobila s pomočjo deskriptivne metode. V nalogi bom s študijo strokovne literature, 
zakonskih določil in sodne prakse, podala odgovore na zastavljena vprašanja, ki bodo 
strnjeno prikazana v zaključnih delih naloge. 
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Vsebina magistrskega dela je razdeljena na tri dele oz. sklope in enajst poglavij: 
­ zgodovinsko-teoretični del, 
­ analitično-eksperimentalni del, 
­ zaključni del. 
V uvodnem delu je predstavljena tema magistrskega dela, predmet in problem raziskave 
ter namen in cilje raziskovanja, vključno z zastavljenimi hipotezami, ki jih bom v zaključni 
delih naloge potrdila ali ovrgla ter ocenila, kako rezultati prispevajo k znanosti in stroki. V 
drugem poglavju je predstavljen zgodovinski pregled zakonodaje na območju Slovenije, 
od Avstro-Ogrske, Kraljevine SHS in Kraljevine Jugoslavije, do povojne zakonodaje in vse 
do samostojne Republike Slovenije. V poglavjih tri in štiri je narejen podroben pregled 
ZGO-1 in GZ, pri čemer je poudarek na izdaji uporabnega dovoljenja, obravnavni so 
posebni primeri izdaje uporabnega dovoljenja in izjeme, ter v primeru ZGO-1 
predstavljeni tudi sodni primeri. V petem poglavju je predstavljena zakonodaja izbranih 
evropskih držav. Hrvaške, kot države bivše Jugoslavije, severne sosede Avstrije in 
Združenega kraljestva, kot države z visoko razvito demokracijo, podrobno obdelano na 
področju izdajanja uporabnega dovoljenja. Šesto poglavje se ukvarja s primerjavo GZ in 
ZGO-1 z evropsko zakonodajo, ter z ugotavljanjem razlik med posameznimi pravnimi 
normami, medtem ko v sedmem poglavju medsebojno primerjam GZ in ZGO-1 ter 
predstavim gospodarske prednosti GZ. Osmo poglavje obravnava in analizira tretjo 
postavljeno hipotezo, za katero je bil pripravljen anketni vprašalnik, predstavljeni so 
rezultati in podana mnenja glede na pridobljene rezultate. Deveto, deseto in enajsto 
poglavje so namenjeni odgovorom na zastavljena vprašanja, preverjanju postavljenih 
hipotez, navedeni so pričakovani prispevki k znanosti in stroki, ter v zaključku podane 
ugotovitve naloge ter predlagane še nekatere možnosti za poenostavitev postopkov. 
Naloga se zaključi s seznamom uporabljene literature in virov. 
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2 GRADBENA ZAKONODAJA SKOZI SLOVENSKO ZGODOVINO 
Zakonodaja na področju graditve objektov se je skozi zgodovino spreminjala. Slovenija je, 
glede na svojo geografsko lego6, doživela različne družbeno politične vplive, kar je pustilo 
pečat tudi na področju graditve objektov. 
2.1 OBDOBJE AVSTRO-OGRSKE  
Slovenci smo pred osamosvojitvijo živeli v mnogih državah in sistemih, ki so bili glede 
gradnje objektov in drugih posegov v prostor različno dovzetni in občutljivi. V času Avstro-
Ogrske monarhije je področje graditve objektov za območje Vojvodine Kranjske7 urejal 
deželni gradbeni red oz. v originalu Postava za vojvodino Kranjsko. Sprejet je bil leta 1875, 
obsegal je sedem razdelkov in je veljal do konca obstoja monarhije. Kot materialni predpis 
je uvedel dovoljenje za gradnjo, imenovano stavbna privolitev. Glede norm, ki jih danes 
poznamo kot lokacijski pogoji je deželni gradbeni red poznal horizontalno in vertikalno 
regulacijo ter sodelovanje mejašev, danes stranskih udeležencev v postopku pridobivanja 
gradbenega dovoljenja. Prav tako je bila predpisana vsebina vloge in obvezne priloge. Za 
pridobitev gradbenega dovoljenja je moral investitor dokazati lastninsko pravico na 
stavbišču in predložiti načrt gradnje. Pred izdajo dovoljenja pa je bil obvezen ogled na 
terenu ob prisotnosti investitorja in izdelovalca načrta. Po opravljenem ogledu se je moral 
upravni organ v 14 dneh izreči o izdaji gradbenega dovoljenja. Morebitne ugovore 
sosedov je bilo potrebno preveriti in doseči poravnavo. Zoper izdano gradbeno dovoljenje 
je bilo možno vložiti pritožbo, gradnja pa se je lahko začela le po pravnomočnosti odločbe. 
Pravnomočna odločba je veljala dve leti, vendar jo je bilo možno podaljšati. Investitor je 
bil dolžan obvestiti upravni organ o začetku gradnje ter o posameznih fazah, da se je 
lahko opravil sprotni pregled gradnje. Obvezna je bila prijava in pregled pred začetkom 
temeljenja, pred zasutjem izvedene kanalizacije ali greznice, pred zaprtjem lesenih 
strešnih konstrukcij v neposredni bližini dimnikov in kurišč ter pred dokončnim zaprtjem 
konstrukcije po dokončanju strehe. Ob pregledu je upravni organ preveril tudi 
upoštevanje regulacijske linije in cestne nivelete (Jereb & Ristanović, 2012, str. 29-31; 
Krofl & Rakar, 2004, str. 183-191).  
Za deželni gradbeni red lahko rečemo, da je bil za takratne čase že zelo napreden, saj je že 
določal kakšni so lahko gabariti objekta, prav tako je že dopuščal, da so mnenje glede 
novogradnje podali sosedje, mejaši. Zavedeli so se že, da je potrebno izvajati nadzor nad 
gradnjo, da bo objekt v času uporabe varen in zanesljiv.  
                                                     
6
 Zemljepisno leži Slovenija na skrajnem severu Sredozemlja in na skrajnem jugu Srednje Evrope (Wikipedija, 
2018d).  
7
 Območje Vojvodine Kranjske je bilo približno enako veliko kot ozemlje današnje Slovenije. 
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2.2 OBDOBJE KRALJEVINE SHS IN KRALJEVINE JUGOSLAVIJE  
Slovenija je bila v Kraljevino SHS vključena 1. decembra 1918. Graditev objektov in druge 
posege v prostor pa je urejal gradbeni zakon, ki je bil sprejet šele leta 1931. V primerjavi z 
avstro-ogrskim gradbenim redom je bil ta zakon veliko podrobnejši, saj ne govori več 
samo o naseljih, temveč posebej obravnava mesta, trge in vasi ter industrijska in rudarska 
naselja, kopališča, zdravilišča in klimatske in turistične kraje. Gradbeni zakon, ki so ga že 
takrat dopolnjevali drugi področni zakoni, je določal pravno podlago za sprejem 
podzakonskih aktov, večinoma pravilnikov, pri sprejemanju le-teh pa so že sodelovala 
različna ministrstva. Z zakonom so bile določene osnovne in enotne vsebine za celotno 
kraljevino. Podrobnejša pravila pa so določile posamezne banovine s pravilniki ter občine 
v ureditvenih osnovah, glede na krajevne značilnosti in posebnosti. Gradbeno dovoljenje 
je izdala občina, k prošnji pa je bilo potrebno predložiti situacijski načrt stavbišča, načrt 
gradbe, po potrebi statični izračun in tehnični opis, listino o določeni regulacijski in 
nivelacijski črti in dokazilo o lastništvu, oz. dovoljenje lastnika, da se smejo nameravana 
dela opraviti na njegovem zemljišču. Zakon je zelo natančno določal kazensko in 
materialno odgovornost projektanta glede točnosti načrta in natančnosti izračuna 
konstrukcij, vključno z njunim vplivom na stabilnost zgradbe. Kazenska določila so veljala 
tudi za izvajalca, ki je bil odgovoren za točnost izvedbe, glede na potrjen načrt, točnost 
uporabe gradbenih predpisov in tehničnih načel pri izvedbi del, ter za kakovost 
uporabljenega materiala. Kot že v času veljave gradbenega reda v obdobju Avstro-Ogrske, 
je bilo potrebno tudi na podlagi novega gradbenega zakona opraviti t.i. komisijski ogled 
na terenu, zaslišati vse interesente, predvsem sosede in predstavnike gradbenega odbora, 
ki so pregledali dokumentacijo. Tudi po novi zakonodaji je gradbeno dovoljenje veljajo 
dve leti od vročitve odločbe. Bilo pa ga je mogoče podaljšati za največ dve leti (Jereb & 
Ristanović, 2012, str. 31-34; Krofl & Rakar, 2004, str. 183-191).  
Sprotno nadziranje gradnje v času monarhije je bilo razdeljeno. Na eni strani je bilo 
potrebno o dokončanju gradnje to prijaviti, občina pa je morala v 10 dneh, po prejemu 
prijave o dokončanju gradnje in prošnji za pregled, opraviti komisijski pregled objekta. V 
komisijo so bili imenovani predstavniki gradbenega odbora, ki so pregledali projekte v fazi 
pridobivanja gradbenega dovoljenja, inženir, ki je bil arhitekt ali gradbeni strokovnjak, in 
zdravnik. Če pri pregledu niso našli pomanjkljivosti, je bilo izdano uporabno dovoljenje, ki 
je bilo pogoj za uporabo objekta. Po drugi stani pa je imela občina po zakonu tudi 
pristojnost opravljati kontrolo nad izvajanjem gradbenih del. Gradbeno nadzorstvo je 
pomenilo opravljanje nalog današnje gradbene inšpekcije, torej tudi ukrepanje v smislu 
prepovedi gradnje, če je bilo pri nadzoru ugotovljeno, da se je gradnja izvajala v nasprotju 
z izdanim gradbenim dovoljenjem in tehničnimi predpisi ali brez gradbenega dovoljenja 
(Jereb & Ristanović, 2012, str. 35). 
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Gradbeni zakon je že zelo natančno obravnaval mesta, vasi, trge ter industrijske in druge 
predele in kraje. Bil je tudi podlaga za sprejem pravilnikov, s katerimi so banovine in 
občine podrobneje določale pogoje za gradnjo. Preseneča pa ugotovitev, da so že bile 
ustanovljene t.i. gradbene inšpekcije, ki so lahko prepovedale dela, če so ugotovile 
nepravilnosti in pomanjkljivosti.  
2.3 OBDOBJE SOCIALISTIČNE FEDERATIVNE REPUBLIKE JUGOSLAVIJE 
V času po drugi svetovni vojni je bilo potrebno porušeno in opustošeno državo, v kateri je 
bil vzpostavljen tudi nov družbenopolitični sistem, ponovno zgraditi. Nova pravna 
ureditev je temeljila na večinski družbeni lastnini. Vsa stavbna zemljišča so bila 
podržavljena oz. prenesena v družbeno lastnino. Fizične in pravne osebe so imele pravico 
uporabe nepremičnine, lastninska pravica pa ni obstajala. Na področju graditve objektov 
je nova oblast pustila v veljavi vsa določila gradbenega zakona iz časa Kraljevine 
Jugoslavije, ki niso bila v nasprotju s politiko novega družbenopolitičnega sistema. 
Temeljna uredba o gradnji, ki je bila sprejeta šele leta 1948, je gradnjo objektov razvrščala 
na gradbe za kapitalno graditev in gradbe za družbeni standard. V tem času se je lahko 
gradbeno dovoljenje izdalo le na podlagi posebne odločbe, ki jo je izdala komisija po 
pregledu glavnega projekta, prevajala pa se je tudi skladnost z vsemi veljavnimi predpisi. 
Odbor, ki je izdal gradbeno dovoljenje je v postopku podal tudi soglasje na ožjo lokacijo. 
Veljavnost gradbenega dovoljenja je bila šest mesecev od vročitve, podaljšati pa ga je bilo 
možno le za tri mesece. Zoper negativno odločbo je bila možna pritožba. Investitor je 
moral po končani gradnji zaprositi za pregled in prevzem opravljenih del. Po pregledu je 
bila izdana odločba o prevzemu gradnje in dovoljenje za uporabo gradbe. Za oba 
postopka je lahko bila izdana tudi ena odločba (Jereb & Ristanović, 2012, str. 35-36; Krofl 
& Rakar, 2004, str. 183-191).  
Kot že do sedaj, se je tudi v naslednjih obdobjih zakonodaja na področju graditve 
objektov, čeprav relativno pogosto, razvijala evolutivno brez velikih nenadnih sprememb. 
Tako je Temeljno uredbo o gradnji iz leta 1948, leta 1958 nadomestila Uredba o gradnji, ki 
je področje urejanja razširila na vse gradbene objekte. Podlaga za odločanje o 
urbanističnem delu gradnje je bil leta 1956 sprejet Zakon o uporabi zemljišč za gradbene 
namene. Z novo uredbo se je čas veljavnosti gradbenega dovoljenja podaljšal s treh 
mesecev na eno leto, njegovo veljavnost pa je bilo možno podaljšati še za nadaljnje leto. 
Po končani gradnji je komisija za vse objekte, z izjemo za kmečke stanovanjske in 
gospodarske stavbe, opravila tehnični pregled, upravni organ pa je na pogladi njene 
odločitve izdal ali zavrnil izdajo uporabnega dovoljenja. Za enostavne stanovanjske in 
gospodarske objekte državljanov je lahko tehnični pregled opravil tudi gradbeni inšpektor 
občinskega gradbenega inšpektorata (Jereb & Ristanović, 2012, str. 36-37). 
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V nadaljevanju je bil leta 1967 sprejet Zakon o urbanističnem planiranju, ki je določal, da 
je pogoj za pridobitev gradbenega dovoljenja predhodna pridobitev lokacijskega 
dovoljenja, ki ga je izdala občina na republiški ravni pa republiški sekretariat. Gradnjo 
objektov in postopek pridobitve gradbenega dovoljena je od leta 1973 urejal Zakon o 
graditvi objektov (ZGO), ki je za gradnjo štel izvajanje gradbenih del, montažo in vgraditev 
napeljav, naprav in opreme ter izvajanje zaključnih del, in definiral še rekonstrukcijo 
objektov ter predhodna in pripravljalna dela. Za izdajo gradbenega dovoljenja, ki se je 
lahko izdalo le na podlagi pravnomočne odločbe o lokacijskem dovoljenju, je bila pristojna 
občina, za nekatere objekte državnega pomena pa republiški sekretariat (Jereb & 
Ristanović, 2012, str. 37-41; Jeglič, 2003, str. 206).  
Na področju izdaje uporabnega dovoljenja zakon ni prinesel bistvenih sprememb. Ohranil 
je tehnični pregled, ki ga je opravila sklicana komisija, sestavljena iz predstavnikov 
pristojnih inšpekcijskih služb in soglasodajalcev. V komisijo so lahko bili imenovani tudi 
drugi strokovnjaki. Predpisana je bila tudi dokumentacija, ki jo je bil investitor dolžan 
predložiti k vlogi, ter pred izvedbo tehničnega pregleda imenovani komisiji. Na tehničnem 
pregledu je komisija ugotavljala skladnost izvedbe s tehnično dokumentacijo in veljavnimi 
predpisi, pregledali so gradbena dela, preverjali so vgrajeno opremo in naprave, ter 
preverili varnost zgrajenega objekta z vidika škode na okolico. Za objekte z zahtevno 
tehnologijo, ki jo je bilo pred pričetkom uporabe potrebno še preizkusiti, se je lahko ob 
soglasju pristojnih inšpekcij opravilo poskusno obratovanje. Investitor in ostali udeleženci 
pri gradnji so imeli možnost pritožbe na zavrnilno odločbo ali na odločbo, s katero je 
pristojni upravni organ odredil odpravo pomanjkljivosti. Pritožba ni zadržala izvršitve 
odločbe, če so bile ugotovljene pomanjkljivosti takšne narave, da je bil objekt zaradi njih 
nevaren (Jereb & Ristanović, 2012, str. 41-42). 
Po dobrem desetletju uporabe zakona je bil leta 1984 sprejet nov ZGO, ki je bil za 
takratne razmere tehnično zelo dober in sodoben, praksa pa je pokazala, da je bil tudi 
ustrezen. Zakon ni prinesel korenitih sprememb, saj ni bistveno posegel v obstoječa 
določila, bil je bolj podroben in je natančneje predpisoval dokumentacijo in listine, ki jih je 
bilo potrebno predložiti v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja. Postopku 
tehničnega pregleda in uporabnega dovoljenja je bilo namenjeno posebno poglavje. 
Zakon pa se je lahko uporabljal le v neločljivi povezavi z Zakonom o urejanju naselij in 
drugih posegov v prostor (ZUNDPP). Po ZUNDPP so bili prostorski izvedbeni akti, 
imenovani prostorski izvedbeni načrti (PIN): zazidalni načrti, ureditveni načrti in lokacijski 
načrti. Nekateri so v veljavi še danes (Jereb & Ristanović, 2012, str. 42-45). 
Nova država je prinesla tudi novo pravno ureditev, vendar so vsi sprejeti zakoni na 
področju graditve objektov, še vedno vsaj delno temelji na zakonodaji iz leta 1931. 
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Zakonodaja se je spreminjala počasi in brez velikih sprememb, vendar so postopki, tako 
gradbenega kot uporabnega dovoljenja, postajali vse bolj kompleksni. 
2.4 OBDOBJE REPUBLIKE SLOVENIJE 
Ob osamosvojitvi je Slovenija v svoj pravni red prevzela vse zakone Socialistične 
federativne republike Jugoslavije na področju urejanja prostora in gradnje objektov. Prva 
sprememba je bila sprejeta leta 1996. Odpravljena je bila družbena lastnina, gradnja 
objektov pa je postala le stvar investitorja. Zakon je tako črtal vsa določila o investicijskem 
programu in zagotovljenih finančnih sredstvih za gradnjo, prvič pa se je pojavil pojem 
''bistvene zahteve'', kot so trdnost, stabilnost, varnost pred požarom, higienska, 
zdravstvena in okoljevarstvena zaščita, varnost pri uporabi, zaščita pred hrupom, 
varčevanje z energijo in toplotna zaščita. Na področju pridobivanja uporabnega dovoljenja 
je bila obvezna priloga geodetski načrt novega stanja zemljišča, kar je v bistvu pomenilo, 
da so morali biti na geodetskem načrtu vidni (odmerjeni) novi objekti. Prav tako je bilo 
potrebno predložiti navodila za obratovanje in vzdrževanje objektov. Zaradi zaščite okolja 
je lahko upravni organ pred izdajo uporabnega dovoljenja za določene objekte predpisal 
prve meritve obratovalnega monitoringa (Jereb & Ristanović, 2012, str. 45-48). 
Prva prostorska zakonodaja, ki je po več kot desetletju načrtovanja v celoti in sistemsko 
uredila področje graditve objektov, je bila sprejeta konec leta 2002. To sta bila ZUreP-1 in 
ZGO-1. ZGO-1 je nato leta 2008 doživel korenito spremembo in nato do danes še nekaj 
manjših. Pripravljavci zakona so želeli urediti področje graditve objektov, tako, da se ne bi 
bistveno spreminjale rešitve, ki so v praksi zaživele in dosegle svoj namen. Ne glede na to, 
pa je bilo potrebno zakonodajo prilagajati zahtevam Evropske unije, saj se je Slovenija v 
tem obdobju že intenzivno pripravljala na vstop v članstvo. Pomembna sprememba, ki jo 
je prinesel zakon, je bila ukinitev enotnega dovoljenja za gradnjo, ki je združevalo tako 
lokacijsko, kot gradbeno dovoljene. Investitor je sedaj zaprosil le za gradbeno dovoljenje, 
vsebine ki so bile potrebne za posamezni postopek, pa so se združile v PGD (Jereb & 
Ristanović, 2012, str. 48-51). 
Investitor je bil tako dolžan predložiti obširno projektno dokumentacijo z vsemi 
potrebnimi načrti in elaborati, čeprav ob predložitvi vloge ni imel prav nikakršnega 
zagotovila, da bo na obravnavanem zemljišču objekt po predloženi dokumentaciji lahko 
zgradil. Običajno se je zapletlo prav pri preveritvi skladnosti s prostorskimi akti, kar je v 
preteklosti reševalo prav lokacijsko dovoljenje, ki je investitorju dalo informacijo o pogojih 
za poseg v prostor, za kar je bilo potrebno predložiti le lokacijsko dokumentacijo (MOP, 
2016, str. 12). 
Tudi po nastanku Republike Slovenije kot samostojne in demokratične države, zakonodaja 
ni doživela obsežnih in revolucionarnih sprememb. Ponovno se je zakonodaj pripravljala 
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in sprejemala zelo počasi. Sprva so bile opuščene vse zakonske norme, ki niso ustrezale 
novi družbeno politični ureditvi, šele kasneje so se spreminjala ostala določila zakona. 
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3 ZGO-1 IN UPORABNO DOVOLJENJE 
ZGO-1 je urejal osnovna pravna razmerja v zvezi z graditvijo, to je projektiranje, gradnjo in 
vzdrževanje objektov. Določbe zakona pa niso veljale za gradnjo objektov, ki so bili 
zgrajeni za preprečitev in zmanjšanje posledic naravnih in drugih nesreč, za gradnjo 
vojaških inženirskih objektov, zaklonišč in drugih zaščitnih objektov potrebnih v primeru 
izrednih in vojnih stanj (ZGO-1, 1. člen). 
Da je objekt stavba, povezana s tlemi, ali gradbeno inženirski objekt, skupaj z vgrajenimi 
inštalacijami in tehnološkimi napravami, je bilo navedeno v 1. točki, 1 odstavka. 2. člena 
ZGO-1, vendar pod pogojem, da je bila gradnja izvedena iz gradbenih proizvodov in 
naravnih materialov. Nova gradnja ter rekonstrukcija ali odstranitev objekta, se je lahko 
pričela le na podlagi pravnomočnega gradbenega dovoljenja. Investitor je lahko na lastno 
odgovornost z navedenimi deli začel že po dokončnosti gradbenega dovoljenja. 
Odstopanje od tega so predstavljali enostavni objekti, za katere gradbenega dovoljenja ni 
bilo potrebno pridobiti, postavljeni pa so morali biti v skladu s prostorskim aktom (ZGO-1, 
3. in 3a. člen). 
Praviloma je bila za izdajo gradbenega dovoljenja za objekte, ki niso državnega pomena, 
na prvi stopnji pristojna upravna enota, v kateri leži nepremičnina, za objekte državnega 
pomena pa ministrstvo, pristojno za prostorske in gradbene zadeve (ZGO-1, 24. člen). 
Pogoj za začetek uporabe objekta, zgrajenega na podlagi gradbenega dovoljenja, je bilo 
uporabno dovoljenje, katerega namen je bil ureditev statusa objekta v času njegove 
uporabe. Uporabno dovoljenje pa ni bilo potrebno za začetek uporabe enostavnega in 
nezahtevnega objekta ter enostanovanjske stavbe. Tudi uporaba prostorov, ki se jim je 
spremenila namembnost iz stanovanjske v poslovno ali obratno, je bila dovoljena na 
podlagi gradbenega dovoljenja, če se z deli ni poseglo v skupne prostore in se ni 
spremenil zunanji videz objekta (ZGO-1, 5. člen). 
Brez uporabnega dovoljenja se je lahko pričelo uporabljati tudi objekte, za katere so bile 
predpisane posebne zakonske norme, npr. objekti s povečanimi vplivi na okolje, za katere 
je bilo s predpisi o varstvu okolja določeno, da je zanje presoja o vplivih na okolje 
obvezna. Za takšne objekte je bila izdana odločba o poskusnem obratovanju (ZGO-1, 5. 
člen). 
Uporabno dovoljenje je bilo potrebno razumeti v povezavi s tehničnim pregledom. Tako je 
tehnični pregled objekta pomenil ugotavljanje stanja objekta po zaključku gradnje. Z 
uporabnim dovoljenjem kot odločbo, pa se je potrdilo, da je objekt skladen s pogoji iz 
gradbenega dovoljenja in tehnično ustrezen, tako da je zagotovljena varnost ljudi in 
premoženja. Uporabnemu dovoljenju lahko rečemo tudi osebna izkaznica objekta. S tem 
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je lastniku ali uporabniku objekta omogočeno da npr. pridobi določena finančna sredstva. 
Za izdajo uporabnega dovoljenja je bil pristojen upravni organ, ki je izdal gradbeno 
dovoljenje (ZGO-1, 25. člen).  
Čeprav je pomenil postopek izdaje uporabnega dovoljenja nadaljevanje postopka za 
izdajo gradbenega dovoljenja, sta to bila ločena in samostojna postopka. Oba sta se 
pričela le na željo stranke in nikoli po uradni dolžnosti. Uporabno dovoljenje se je 
navezovalo na gradbeno dovoljenje, saj je moral biti objekt, za katerega se je izdajalo 
uporabno dovoljenje, zgrajen v skladu s pogoji, ki jih je določalo gradbeno dovoljenje in s 
PGD, ki je bil sestavni del tega dovoljenja (Koselj & Ristanović, 2012, str. 296). Če je 
investitor objekt, za katerega je bilo uporabno dovoljenje predpisano, uporabljal brez 
tega, je imel le pristojni gradbeni inšpektor možnost ukrepanja.  
Zakon je določal, da se je z deli povezanimi s spremembo namembnosti lahko pričelo le na 
podlagi pravnomočnega gradbenega dovoljenja. Kot sprememba namembnosti se je štela 
izvedba del, ki niso predstavljala gradnje, temveč le spremembo namena objekta ali 
njegovega dela, tako da so se povečali vplivi na okolico (ZGO-1, 2. člen, 1. odstavek, 9. 
točka). Ker sta učinkovitost in ekonomičnost na področju gradnje tudi kazalca 
konkurenčnosti države in njenega gospodarstva je zakon določal tudi spremembe 
namembnosti objekta ali dela objekta, za katere ni bilo potrebno pridobiti gradbenega 
dovoljenja. Spremembe so bile dovoljenje znotraj določenih skupin in razredov ob 
upoštevanju enotne klasifikacije vrst objektov8 (ZGO-1, 4. člen). Pri tem je bilo osnovno 
vodilo, da spremembe namembnosti objektov, za katere gradbeno dovoljenje ni bilo 
potrebno, niso povečevale vplivov na okolico. V nasprotnem primeru, torej ob povečanih 
vplivih na okolje, je bilo gradbeno dovoljenje potrebno pridobiti. Na podlagi navedenega 
je bilo odvisno, ali je bil investitor dolžan pridobiti ''novo'' uporabno dovoljenje ali je za 
uporabo objekta zadostovalo obstoječe, ne glede na to, da najverjetneje namembnost iz 
uporabnega dovoljenja ni ustrezala dejanski uporabi objekta.  
3.1 POSTOPEK IZDAJE UPORABNEGA DOVOLJENJA 
Postopek izdaje uporabnega dovoljenja je zakon obravnaval v členih od 89. do 105. 
Potrdilo, s katerim se je starejšim objektom izdalo uporabno dovoljenje na podlagi 
zakona, pa v 197. in 198. členu.  
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 Enotna klasifikacija vrst objektov je bila sprejeta z Uredbo o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst 
objektov in o določitvi objektov državnega pomena (Uradni list RS, št. 33/03, 78/05 – popr., 25/10 in 
109/11). 
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3.1.1 Zahteva za izdajo uporabnega dovoljenja 
Kot že povedano, se je postopek za izdajo uporabnega dovoljenja začel na zahtevo 
investitorja. ZGO-1 je v 89. členu določal, da je moral investitor vložiti zahtevo za izdajo 
uporabnega dovoljenja najpozneje v osmih dneh po prejemu obvestila izvajalca, da je 
gradnja končana. Za to se je odločil v dogovoru z odgovornim nadzornikom in odgovornim 
vodjo PGD. Če investitor iz kakršnihkoli razlogov ni vložil zahteve, je lahko to naredil 
izvajalec. V sami zahtevi je bilo potrebno navesti, da je bila gradnja izvedena v skladu z 
gradbenim dovoljenjem, ter številko in datum gradbenega dovoljenja, saj je bila ključni 
pogoj za izdajo uporabnega dovoljenja, skladnost izvedbe s pogoji, določenimi z 
gradbenim dovoljenjem.   
Zakon je v istem členu določal tudi obvezne priloge, ki jih je bilo potrebno predložiti k 
zahtevi. To so: 
­ projekt izvedenih del (PID),9 
­ geodetski načrt novega stanja zemljišča po končani gradnji, 
­ dokazilo.  
PID so sestavljali vodilna mapa in načrti. Vodilna mapa se je vezala z državno vrvico in 
opremila z žigom in podpisom odgovornega vodje projekta, posamezne načrte pa je bilo 
tudi potrebno vezati z državno vrvico ter opremiti z žigom in s podpisom odgovornega 
projektanta (Pravilnik, 30. člen).  
V PID so bile zavedene spremembe, ki so nastale med gradnjo, in so predstavljale 
odstopanje od PGD in od izdanega gradbenega dovoljenja. Vendar pa le-te niso smele 
vplivati na spremembo z gradbenim dovoljenjem določenih lokacijskih in drugih pogojev, 
ter elementov, ki bi lahko vplivali na zdravstvene pogoje, okolje, varnost objekta ali 
predpisane bistvene zahteve, in tudi ne na zagotavljanje neoviranega dostopa oziroma 
gibanja funkcionalno oviranih oseb (Pravilnik, 31. člen). Tekstualno so bile spremembe 
opisane in utemeljene v zbirnem projektnem poročilu, ki je bilo sestavni del vodilne mape 
projekta, ter jasno označene tudi v posameznih načrtih. Zbirno projektno poročilo je 
vsebovalo opis in utemeljitev skladnosti gradnje s PGD in izdanim gradbenim 
dovoljenjem. Navesti je bilo potrebno liste posameznih načrtov, kjer so bile te 
spremembe vidne (Pravilnik, 32. člen).  
Načrte se je lahko izdelalo kot novi načrt, ali so se kot podlaga uporabile risbe PZI, na 
katerih so bile evidentirane vse spremembe, nastale med gradnjo. Pomembno je bilo, da 
so bila izvedena odstopanja vidno označena. Če so bile spremembe zavedene na risbah 
PZI, je bilo potrebno nad glavo risb PZI dodati glavo PID (Pravilnik, 33. člen). 
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 Vsebina PID je določena v Pravilniku.  
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Če pri gradnji ni prišlo do odstopanj od PGD in izdanega gradbenega dovoljenja, se je 
lahko PID nadomestil s podpisano izjavo projektanta in nadzornika ter odgovornega vodje 
PGD in odgovornega nadzornika, ki so to potrdili.10  
Geodetski načrt novega stanja zemljišča predstavlja posnetek zgrajenega objekta na 
terenu, izdelan kot topografsko-katastrski načrt (ZGO-1, 93. člen), sestavljata pa ga 
grafični prikaz in certifikat. Odgovorni geodet s certifikatom potrdi namen uporabe 
geodetskega načrta, skladnost s predpisi, ki urejajo graditev objektov, in urejanje 
prostora, oziroma drugimi predpisi, ki določajo izdelavo geodetskega načrta (Pravilnika o 
geodetskem načrtu, Uradni list RS, 44/04, 3. in 5. člen).  
Dokazilo je obravnaval v 92. člen ZGO-1. Obliko in vsebino dokazila pa je določal Pravilnik 
o dokazilu o zanesljivosti objekta (Pravilnik DOZ, Uradni list RS, št. 55/08). Dokazilo je bilo 
izdelano kot elaborat, s katerim se je dokazovalo, da je objekt, ki je predmet tehničnega 
pregleda, zanesljiv ter izpolnjuje bistvene zahteve. Pri obravnavanju objektov v javni rabi, 
je bilo pomembno tudi, da so bile izpolnjenje zahteve s področja zagotavljanja 
neoviranega gibanja funkcionalno oviranih oseb (Pravilnik DOZ, 2. člen). ZGO-1 je v 9. 
členu bistvene zahteve našteval taksativno. To so: mehanska odpornost in stabilnost, 
varnost pred požarom, higienska in zdravstvena zaščita in zaščita okolice, varnost pri 
uporabi, zaščita pred hrupom ter varčevanje z energijo in ohranjanjem toplote.  
Dokazilo, ki ga je običajno izdelal izvajalec, je bilo sestavljeno iz vodilne mape in mape z 
dokazili (Pravilnik DOZ, 3. člen), podpisati pa ga je moral odgovorni vodja del oziroma 
odgovorni vodja gradbišča, kadar je bil imenovan, ter odgovorni nadzornik in odgovorni 
vodja PGD. Če je bilo izvajalcev več, je moral investitor pristojnemu upravnemu organu za 
gradbene zadeve predložiti skupno dokazilo, iz katerega je bilo razvidno, da bo objekt kot 
celota pri uporabi in vzdrževanju izpolnjeval predpisane bistvene zahteve. 
Vodilno mapo je sestavljala naslovna stran z osnovnimi podatki o dokazilu, podatki 
o objektu in o udeležencih pri graditvi, izjava o zanesljivosti objekta, izjava odgovornega 
vodje PGD in tabelarično kazalo dokazil (Pravilnik DOZ, 3. člen). 
Mapo s prilogami pa so sestavljala dokazila, kot so potrdila, elaborati, poročila, ocene, 
atesti, certifikati, izjave o skladnosti, meritve, komisijski zapisniki, izkazi in druga dokazila: 
­ o kvaliteti vgrajenih gradbenih proizvodov, inštalacij, tehnoloških naprav in 
opreme, 
­ o opravljenih preiskavah konstrukcijskih elementov, 
­ o pregledu in merjenju vodovodnih, ogrevalnih, električnih, plinskih in drugih 
inštalacij in preizkusu njihovega pravilnega delovanja in 
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 Uporabila se je priloga 5. Pravilnika. 
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­ o upoštevanju predpisov s področja zagotavljanja zdravja in varstva pri delu, 
higienske in zdravstvene zaščite, varstva pred požarom, varstva pred naravnimi in 
drugimi nesrečami, ter varstva okolja, ohranjanja narave in varstva kulturne 
dediščine (Pravilnik DOZ, 3. člen). 
Ne glede nato, da je Slovenija članica Evropske unije, kjer velja prost pretok blaga, je bilo 
potrebno, da so dokazila o vgrajenih materialih predložena v slovenskem jeziku, oziroma, 
da je bila njihova ustreznost potrjena s strani dobavitelja. Dokazilo z vsemi sestavinami je 
moralo biti izdelano v slovenskem jeziku (Pravilnik DOZ, 3. člen). 
Na podlagi posebnega zakona ali posebnih določil, ki izhajajo iz gradbenega dovoljenja, je 
bilo potrebno predložiti tudi druge podatke in dokazila, kot je npr. program prvih meritev 
obratovalnega monitoringa, kadar je bil obravnavan objekt, za katerega je bila predpisana 
presoja vplivov na okolje.  
Zakon je določal tudi, da je bilo potrebno k zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja za 
zahtevne objekte11 predložiti navodilo za obratovanje in vzdrževanje. S tem so bili 
določeni obvezni minimalni časovni razmiki rednih pregledov ter roki in obseg občasnih 
pregledov, obseg vzdrževalnih del, s katerimi je bilo treba zagotoviti, da bo objekt ves čas 
svoje uporabe izpolnjeval bistvene zahteve, da bodo tudi inštalacije, naprave in oprema v 
objektu v času uporabe izpolnjevale bistvene zahteve, določene s predpisi. Smiselno pa je 
bilo, da je navodilo izdelal izvajalec del, ki je jamčil, da bo objekt ob pravilnem vzdrževanju 
deloval, v skladu z danimi garancijami (MOP, 2017a).  
Omenjeno je že bilo, da je bilo potrebno za določene spremembe namembnosti objekta 
pridobiti gradbeno dovoljenje, kar pomeni, da je bilo za njegovo legalno uporabo 
potrebno pridobiti tudi uporabno dovoljenje. Ker spremembe namembnosti ne 
predstavljajo večjih posegov na objektu, je v tem primeru zadostovalo, da je bila zahtevi 
za izdajo uporabnega dovoljenja predložena izjava odgovornega vodje PGD, da so v 
objektu ali delu objekta, ki se mu je spremenila namembnost, izpolnjene vse bistvene 
zahteve, ki izhajajo iz gradbenih predpisov (ZGO-1, 89. člen). 
V posameznih primerih so investitorji objekt zgradili brez ustreznega gradbenega 
dovoljenja, le-tega pa so pridobili naknadno. V takšnih primerih govorimo o nelegalni ali 
črni gradnji. Nelegalna gradnja je lahko zajemala celoten objekt ali samo njen del. Po 
pridobitvi gradbenega dovoljenja je tudi za takšen objekt bilo potrebo pridobiti uporabno 
dovoljenje, kadar je to izhajalo iz gradbenega dovoljenja. Zakon je predpisoval, da je bilo 
takšni zahtevi potrebno predložiti PID, geodetski načrt novega stanja zemljišča po končani 
gradnji, ter druge podatke in dokazila, če je bilo to glede na vrsto objekta potrebno. 
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 Objekti so na podlagi Uredbe o razvrščanju objektov (Uradni list RS, št. 18/13, 24/13, 26/13), glede na 
zahtevnost gradnje razvrščeni na zahtevne, manj zahtevne, nezahtevne in enostavne objekte. 
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Predložiti je bilo potrebno tudi izjavo odgovornega vodje PGD, da so bile za objekt 
izpolnjene vse bistvene zahteve, ki so izhajale iz gradbenih predpisov (ZGO-1, 89. člen). V 
tem primeru je zakonodajalec opustil izdelavo dokazila in ga ''nadomestil'' z navedeno 
izjavo. 
3.1.2 Komisija za tehnični pregled 
Komisijo za tehnični pregled je obravnaval 90. člen ZGO-1. Pri izvedbi tehničnega pregleda 
je šlo za posamezno dejanje v okviru postopka za izdajo uporabnega dovoljenja. V 
komisijo je bilo potrebno obvezno imenovati predstavnike tistih soglasodajalcev, ki so 
določili pogoje ali dali soglasje k projektnim rešitvam za gradnjo, lahko pa so se, zaradi 
tehnične ali druge specifičnosti objekta, imenovali še drugi strokovnjaki (ZGO-1, 90. člen). 
Ministrstvo je menilo, da je bilo smiselno imenovati strokovnjake le za zahtevne objekte 
(MOP, 2017a). 
To so bili običajno strokovnjaki za posamezna tehnična področja, kot so gradbene 
konstrukcije, strojne inštalacije, varstvo pri delu in podobno. Strokovnjak je lahko bil 
pooblaščeni inženir, vendar članstvo v poklicni zbornici, in s tem status pooblaščenega 
inženirja oziroma pooblaščenega arhitekta, ni bil pogoj za izbiro strokovnjaka. Za 
strokovnjaka se je lahko imenoval tudi izvedenec, ki je nastopal v različnih upravnih 
postopkih, lahko je bil tudi sodni izvedenec. Imenovani strokovnjak je bil odgovoren za 
strokovnost in pravilnost svojih ugotovitev. Iz prakse upravnih organov je bilo razvidno, da 
je imenovanje strokovnjaka temeljilo na načelu zaupanja. Zakon in podzakonski predpis 
natančnejših predpostavk glede izbire strokovnjaka niso določili (Kajfež, 2013). 
Sodelovanje v samem postopku izdaje uporabnega dovoljenja je bilo omogočeno tudi 
predstavnikom pristojnih inšpekcij. Če je pristojni inšpektor v času gradnje objekta 
ugotovil določene pomanjkljivosti, ki niso bile odpravljene do dne, ko je bila imenovana 
komisija za tehnični pregled, je moral na to opozoriti pristojni upravni organ (ZGO-1, 90. 
člen). 
Uradna oseba,12 ki vodi postopek, je s sklepom, zoper katerega ni bilo pritožbe, imenovala 
komisijo, ki je sodelovala na tehničnem pregledu in določila datum tehničnega pregleda. V 
sklepu je bilo posebej navedeno, da tisti predstavnik soglasodajalca, ki se tehničnega 
pregleda ne bo udeležil, k zgrajenemu oz. rekonstruiranemu objektu nima pripomb. 
Posamezni soglasodajalec je lahko pred izvedbo tehničnega pregleda pisno sporočil, da k 
obravnavanemu objektu nima pripomb in se odpoveduje pravici sodelovati na tehničnem 
pregledu (ZGO-1, 90. člen). Iz zakona je izhajalo, da je tehnični pregled objekta obvezen za 
zahtevne objekte. Za manj zahtevni objekt ali za objekt oz. del objekta, ki se mu je 
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 Uradna oseba, ki vodi postopek izdaje uporabnega dovoljenja vodi tudi komisijo za tehnični pregled. 
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spremenila namembnost, je lahko uradna oseba opravila le ogled13 objekta. Če pa je 
uradna oseba na ogledu, ali že ob prejemu vloge ugotovila, da ne bo mogla ugotoviti ali so 
izpolnjeni pogoji iz gradbenega dovoljenja, je razpisala komisijo za tehnični pregled in 
opravila tehnični pregled tudi za manj zahtevni objekt.  
3.1.3 Obveznosti investitorja pri izvedbi tehničnega pregleda 
Investitor je moral o dnevu izvedbe tehničnega pregleda obvestiti vse udeležence, ki so 
sodelovali pri gradnji, vsaj osem dni pred izvedbo le-tega in zagotoviti njihovo udeležbo. 
Kot dokaz, da so bili o izvedbi tehničnega pregleda pravočasno obveščeni, je štelo 
dokazilo o oddani pošiljki. Na dan tehničnega pregleda je bil investitor dolžan predložiti 
gradbene dnevnike (ZGO-1, 91. člen). To določilo pa ni veljalo za objekte ali dele objektov, 
ki se jim je na podlagi gradbenega dovoljenja spremenila samo namembnost, ter za 
objekte, ki so bili legalizirani z gradbenim dovoljenjem. 
3.1.4 Tehnični pregled 
Tehnični pregled je bil opravljen na objektu, ki je bil predmet zahtevka za izdajo 
uporabnega dovoljenja. Namen tehničnega pregleda je bil, da upravni organ, skupaj z 
imenovano komisijo, ugotovi stanje objekta po zaključku gradnje. Ugotavljali so, ali je 
objekt izveden v skladu z izdanim gradbenim dovoljenjem, kar pomeni, da so preverjali ali 
je zgrajen objekt skladen s predpisanimi in drugimi pogoji ter ali so zgrajeni objekti s 
katerimi je zagotovljena minimalna komunalna oskrba. Iz dokazila pa je moralo biti jasno 
razvidno, da je objekt izveden v skladu z gradbenimi predpisi in pogoji, določenimi z 
gradbenim dovoljenjem, ter da izpolnjuje zahteve glede neoviranega gibanja funkcionalno 
oviranim osebam. Dokazilo je moralo izkazovati še, da so bili upoštevani predpisani 
ukrepi, s katerimi bodo preprečeni oz. zmanjšani vplivi, ki bi jih utegnil povzročati objekt 
sam po sebi oz. z uporabo v svoji okolici. Ugotavljalo se je tudi ali je PID izdelan v skladu s 
predpisi (ZGO-1, 95. člen). 
Ker je bilo v praksi veliko primerov, pri katerih je med gradnjo prihajalo do odstopanj od 
PGD, bodisi zaradi želj investitorja ali tehničnih težav na terenu, je bilo potrebno na 
podlagi PID in ogleda objekta ugotoviti, ali je prišlo do neskladnosti, ki ne vplivajo na 
pogoje, določene z gradbenim dovoljenjem, in je potrebno pomanjkljivosti le odpraviti, 
ter, ali spremembe zahtevajo uskladitev s predpisi in to posledično predstavlja pogoj za 
zavrnitev zahteve. Spremembe, nastale med gradnjo, tudi niso smele vplivati na 
zagotavljanje neoviranega gibanja funkcionalno oviranim osebam (Breznik idr., str. 229). 
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 Ogled se je opravil na podlagi določil Zakona o splošnem upravnem postopku (ZUP, Uradni list RS, 
št. 24/06 – uradno prečiščeno besedilo, 105/06 – ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10 in 82/13), navedenih v členih 
199 do 203. 
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O izvedbi in delu komisije so vodili zapisnik14, v katerem je bila med drugim natančno 
popisana vsa predložena dokumentacija, zapisane izjave posameznih članov komisije ter 
določeni roki za odpravo ugotovljenih pomanjkljivosti. Po zaključenem tehničnem 
pregledu so investitorja in ostale udeležence seznanili z zapisnikom, na katerega so lahko 
podali pripombe. Upravni organ jih je lahko upošteval le v okviru zakonskih možnosti. Če 
se investitor z ugotovitvami komisije ni strinjal, je lahko podal izjavo ustno na zapisnik ali v 
roku, ki je bil določen za odpravo pomanjkljivosti, predložil zahtevana ali druga ustrezna 
dokazila, s katerimi je izpodbijal ugotovitve komisije. Če stranka ni predložila ustrezne 
dokumentacije in pomanjkljivosti v določenem roku ni odpravila, je upravni organ zahtevo 
za izdajo uporabnega dovoljenja zavrnil. Investitor se je lahko na izdano odločbo pritožil. 
O pritožbi na odločbo, ki jo je na prvi stopnji izdala uprava enota, je odločalo pristojno 
ministrstvo. Zoper odločbo, ki jo je na prvi stopnji izdalo ministrstvo, je bila dovoljena 
pritožba le, kadar je bilo to z zakonom določeno (ZUP, 230. in 231. člen). 
3.2 ODLOČITEV UPRAVNEGA ORGANA 
Odločitev upravnega organa je bila odvisna od ugotovitev na tehničnem pregledu ali 
ogledu ter od ustreznosti predložene dokumentacije (PID, dokazilo) in ostalih listin in 
dokazil. Če je bilo na tehničnem pregledu ugotovljeno, da objekt izpolnjuje vse predpisane 
pogoje iz gradbenega dovoljenja, da so izpolnjene vse bistvene zahteve, da so zgrajeni 
objekti za zagotavljanje minimalne komunalne oskrbe, da objekt izpolnjuje pogoje glede 
gibanja funkcionalno oviranih oseb, ter da so odpravljene tudi vse pomanjkljivosti, ki so 
bile ugotovljene na tehničnem pregledu, in so o tem bile predložene tudi ustrezne listine 
in izjave, je upravni organ lahko izdal uporabno dovoljene, ob pogoju, da je bilo za objekt 
izdano pravnomočno gradbeno dovoljenje.  
Zakon ni posebej predpisoval, da se zahteva za izdajo uporabnega dovoljenja ne sme 
vložiti pred pravnomočnostjo gradbenega dovoljenja, posledično se je lahko izpeljal 
celoten postopek do izdaje odločbe, uporabno dovoljenje kot pravni akt se pa se je lahko 
izdalo le po pravnomočnosti gradbenega dovoljenja (Koselj & Ristanović, 2012, str. 297). 
 Za objekte, za katere so bile po predpisih o varstvu okolja ali drugih predpisih potrebne 
prve meritve obratovalnega monitoringa, se je v prvi fazi z odločbo odredilo poskusno 
obratovanje objekta za obdobje, ki je bilo določeno s programom prvih meritev. Na 
odločbo o poskusnem obratovanju ni bilo pritožbe, če je bilo po preteku poskusnega 
obratovanja izdano uporabno dovoljenje. Po poskusnem obratovanjem se je dovolila 
uporaba objekta, vendar je bil investitor po poteku le-tega upravnemu organu dolžan 
predložiti poročilo o prvih meritvah. Upravni organ je poročilo posredoval pristojnemu 
organu za nadzor nad poskusnim obratovanjem, ki je preveril, da objekt v času 
                                                     
14
 Obliko in vsebino zapisnika predpisuje ZUP v členih od 74 do 81. 
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obratovanja ne bo presegal predpisanih vrednosti na področju varstva okolja in vplivov na 
okolje. Ker je šlo v teh primerih običajno za varovanje na podlagi okoljevarsvetnih 
predpisov, je bila za odločanje na tem področju pristojna Agencija RS za okolje (Agencija). 
Če so bile izmerjene vrednosti v okviru dopustnih, je lahko upravni organ po prejemu 
obvestila Agencije izdal uporabno dovoljenje za objekt. 
Upravni organ je zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja z odločbo zavrnil, če ga 
investitor v določenem roku ni obvestil, da je pomanjkljivosti odpravil, in o tem predložil 
dokazila. Zahteva je bila zavrnjena tudi, če je upravni organ po predložitvi dokazil o 
odpravi pomanjkljivosti opravil ponovni ogled objekta ter ugotovil, da kljub predloženi 
dokumentaciji še niso odpravljene vse pomanjkljivosti, ugotovljene na tehničnem 
pregledu (ZGO-1, 97. člen). 
Razlog za zavrnitev izdaje uporabnega dovoljenja je bila tudi ugotovljena neskladna 
gradnja, zaradi katere so se spremenili pogoji, določeni z gradbenim dovoljenjem (npr. 
lokacijski), ter elementi, ki bi lahko vplivali na zdravstvene pogoje, okolje, varnost objekta 
ali predpisane bistvene zahteve, in na zagotavljanje neoviranega dostopa oz. gibanja 
funkcionalno oviranih oseb. Navedene spremembe so takšne narave, da je bilo zanje 
potrebno pridobiti spremembo gradbenega dovoljenja, v določenih primerih tudi novo 
gradbeno dovoljenje. Uporabnega dovoljenja tudi ni bilo mogoče izdati, če je objekt 
predstavljal nelegalno gradnjo, ali za objekte, ki so zaradi svoje izvedbe predstavljali 
nevarno gradnjo in pomanjkljivosti ni bilo mogoče odpraviti. V takšnem primeru je bil 
upravni organ dolžan nemudoma obvestiti pristojnega gradbenega inšpektorja, ki je 
investitorju izrekel inšpekcijski ukrep prepovedi uporabe objekta (ZGO-1, 96. in 100. člen).  
3.2.1 Uporabno dovoljenje kot upravni akt 
Po zaključenem postopku, v katerem je upravni organ ugotovil, da zgrajeni objekt 
izpolnjuje predpisane pogoje, je bilo izdano uporabno dovoljenje, ki je upravni akt, in 
predstavlja ugotovitveno odločbo. Glede predpisanih sestavin odločbe je zakon svetoval 
uporabo ZUP (210. do 218. člen), sam izrek pa je moral vsebovati tudi navedbo o vrsti 
objekta glede na namen njegove uporabe. Praviloma so bili sestavni deli uporabnega 
dovoljenja vodilna mapa dokazila, vodilna mapa PID in geodetski načrt novega stanja 
zemljišča. Za objekte državnega pomena, enostanovanjske stavbe in objekt, ki so bili 
legalizirani, je bil sestavni del le geodetski načrt novega stanja zemljišča. Uporabno 
dovoljenje, ki se je nanašalo le na spremembo namembnosti, pa sestavnih delov ni imelo. 
(ZGO-1, 102. člen). 
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3.3 STRANKE V POSTOPKU IZDAJE UPORABNEGA DOVOLJENJA 
Stranka v postopku izdaje uporabnega dovoljenja je bil na podlagi 2. odstavka, 96. člena, 
ZGO-1 samo investitor, ki je imel največji interes, da se zgrajeni objekt prične čimprej 
uporabljati. Ne glede na to pa je zakon, kot že povedano, dopuščal, da zahtevo za izdajo 
uporabnega dovoljenja poda tudi izvajalec. S tem je bilo izvajalcu omogočeno, da lahko 
izpolni pogodbena razmerja in objekt formalnopravno, po potrebi tudi enostransko, preda 
investitorju. Z izdanim uporabnim dovoljenjem je izvajalec dokazoval , da je objekt zgradil 
v skladu z gradbenimi predpisi in izdanim gradbenim dovoljenjem. Ne glede na to, kdo je 
podal vlogo, investitor ali izvajalec, je zakon določal, da se uporabno dovoljenje vroča le 
investitorju (ZGO-1, 103. člen). V takšnem primeru bi bilo smiselno odločbo vročiti tudi 
izvajalcu, vendar to v zakonu ni bilo posebej predpisano. Izvajalec tudi ni imel možnosti 
vplivati na nastop pravnomočnosti uporabnega dovoljenja, saj je bilo v drugem odstavku 
103. člena zakona jasno navedeno, da se le investitor po vročitvi uporabnega dovoljenja 
lahko odpove pravici do pritožbe, oz. pravici do sprožitve upravnega spora, tako da 
postane odločba pravnomočna (Breznik idr., str. 222-223).  
V zakonu položaj stranke v postopku izdaje uporabnega dovoljenja prav tako ni bil priznan 
drugim udeležencem pri gradnji kot so npr. podizvajalec, projektant in osebe, ki so imele 
položaj stranskih udeležencev v postopku izdaje gradbenega dovoljenja. Lastniki sosednjih 
zemljišč so, kot stranski udeleženci, možnost udeležbe oz. sodelovanja v postopku izdaje 
uporabnega dovoljenja zakonsko izčrpali že v postopku izdaje gradbenega dovoljenja. 
Tukaj je potrebno omeniti, da se tudi soglasodajalcem ni priznaval status stranke oz. 
stranskega udeleženca, čeprav jih je upravni organ imenoval v komisijo za tehnični 
pregled. S tem jim je bilo omogočeno le, da so na tehničnem pregledu podali svoje 
ugotovitve glede izpolnitve pogojev izdanih soglasij in so bili le pomoč upravnemu organu 
v postopku izdaje uporabnega dovoljenja.  
3.4 UKREPANJE V PRIMERU UPORABE OBJEKTA BREZ UPORABNEGA 
DOVOLJENJA 
Če se je objekt, za katerega je bilo predpisano uporabno dovoljenje, uporabljal brez tega, 
je bil za ukrepanje pristojen gradbeni inšpektor, ki je v okviru inšpekcijskega nadzorstva 
med drugim nadzoroval tudi, ali so izpolnjeni pogoji za začetek uporabe objektov na 
podlagi ZGO-1. O prepovedi uporabe objekta brez uporabnega dovoljenja je bila izdana 
odločba. Izvršba inšpekcijske odločbe se je lahko zadržala oz. odložila le enkrat do 
dokončnosti odločbe o zahtevi za izdajo gradbenega ali uporabnega dovoljenja, če je 
inšpekcijski zavezanec dokazal, da je vložil popolno zahtevo za izdajo gradbenega ali 
uporabnega dovoljenja (ZGO-1, 145. in 156. člen). 
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3.4.1 Kazenske določbe 
Investitorju, ki ni pridobil uporabnega dovoljenja, je gradbeni inšpektor izdal sklep o 
izreku denarne kazni. Z globo od 1.500 do 30.000 eurov se je za prekršek kaznovalo 
investitorja, ki je bil pravna oseba, samostojnega podjetnika in posameznika, ki je 
samostojno opravljal dejavnost, če je brez uporabnega dovoljenja uporabljal ali dal v 
uporabo objekt, za katerega je bilo predpisano uporabno dovoljenje, oz. če je uporabljal 
ali dal v uporabo objekt za poskusno obratovanje, pa zanj ni bila pridobljena dokončna 
odločba o dovolitvi poskusnega obratovanja. Če denarne sankcije niso bile uspešne, se je 
kot skrajni ukrep uporabilo pečatenje objekta (ZGO-1, 164. člen).  
3.5 POSEBNI PRIMERI UPORABNEGA DOVOLJENJA 
V zakonu so bili določeni tudi posebni primeri izdaje uporabnega dovoljenja; to so objekti, 
ki so bili zgrajeni zaradi preprečitve naravne in druge nesreče oz. zato, da so se zmanjšale 
posledice teh nesreč. Ker je v takšnih primerih potrebno hitro ukrepanje, so objekti 
praviloma zgrajeni brez gradbenega dovoljenja, zakon pa je v 1. členu jasno določal, da se 
za gradnjo takšnih objektov ne uporabljajo določila ZGO-1. Po prenehanju okoliščin, 
zaradi katerih so bili zgrajeni, so lahko takšni objekti ostali v uporabi, če so bili skladni s 
prostorskimi akti, vendar le pod pogojem, da je bilo zanje pridobljeno uporabno 
dovoljenje. Takšni zahtevi je bilo potrebno predložiti le geodetski načrt novega stanja 
zemljišča in ustrezno dokazilo o izpolnjevanju bistvenih zahtev, za kar se je štel načrt 
obstoječega stanja z načrtom gradbenih konstrukcij, ki je vseboval analizo konstrukcijskih 
elementov (statični izračun). Uporabno dovoljenje se je izdalo brez poprej opravljenega 
tehničnega pregleda. Uporabno dovoljenje se je lahko izdalo tudi za enostanovanjsko 
stavbo, ki je bila zgrajena na podlagi gradbenega dovoljenja, vendar investitor zakonsko 
le-tega ni bil več dolžan pridobiti15. Upravni organ je tudi v tem primeru izdal uporabno 
dovoljenje brez opravljenega tehničnega pregleda, zahtevi pa je bilo potrebno predložiti 
geodetski načrt novega stanja zemljišča ter izjavo projektanta in nadzornika, da je takšna 
stavba zgrajena v skladu s predpisi (ZGO-1, 101. člen). 
3.6 IZJEME V ZVEZI S PRIDOBITVIJO UPORABNEGA DOVOLJENJA 
Kot izjemo je zakon v 197. in 124. členu spremembe ZGO-1 (Uradni list RS, št. 126/07) 
urejal pridobivanje uporabnega dovoljenja za starejše objekte. Zakon je podeljeval 
uporabno dovoljenje:  
                                                     
15
 V letu 2012 je bila sprejeta sprememba ZGO-1 (Uradni list RS, št. 57/12), na podlagi katere uporabno 
dovoljenje za enostanovnanjsko stavbo ni bilo več obvezno. Odločba se je lahko izdala na zahtevo 
investitorja.  
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­ vsem stavbam, ki so bile zgrajene pred 31. 12. 1967, in poslovnim prostorom v 
njih, ki so bili z dnem uveljavitve ZGO-1 v uporabi, če se jim namembnost po 
navedenem datumu ni bistveno spremenila, 
­ vsem enostanovanjskim stavbam, ki so bile zgrajene na podlagi gradbenega 
dovoljenja in so bile z dnem uveljavitve ZGO-1 v uporabi, 
­ posameznim stanovanjem in poslovnim prostorom v etažni lastnini, ki so bila 
rekonstruirana na podlagi gradbenega dovoljenja, izdanega na podlagi predpisov 
pred uveljavitvijo ZGO-1 ter za objekte, ki so se pred 9. novembrom 1996 lahko 
zgradili na podlagi priglasitve po 46. členu Zakona o graditvi objektov (ZGO, Uradni 
list SRS, št. 34/84.), če so bili v uporabi in se jim namembnost po tem datumu ni 
spremenila, 
­ objektom gospodarske javne infrastrukture, ki so bili zgrajeni pred 25. 6. 1991, 
­ gradbeno inženirskim objektom, ki so bili zgrajeni pred 31. 12. 1967 in so bili v 
uporabi na dan uveljavitve ZGO-1. 
Pogoj za izdajo uporabnega dovoljenja, je bil da so imeli objekti v času uveljavitve ZGO-1 
urejeno zemljiškokatastrsko stanje, oz. so bili ustrezno evidentirani v katastru 
gospodarske javne infrastrukture (GJI). Za objekte, ki z dnem uveljavitve ZGO-1 še niso bili 
na predpisan način evidentirani v zemljiškem katastru (ZK), oz. katastru GJI, se je lahko 
izdalo uporabno dovoljenje, ko se je le-te na predpisan način evidentiralo v ZK ali katastru 
GJI. 
Izdaja uporabnega dovoljenja za navedene objekte je predstavljala amnestijo, saj se 
skladnost s predpisi v teh primerih ni ugotavljala.  
Za takšne objekte se je na zahtevo stranke izdalo uporabno dovoljenje v obliki potrdila. 
Izdano potrdilo, da ima objekt uporabno dovoljenje je pomenilo, da ima objekt s tem 
pravno priznan obstoj gradbenega in uporabnega dovoljenja. S takšno ureditvijo je zakon 
želel olajšati in poenostaviti postopek pridobitve gradbenega in posledično uporabnega 
dovoljenja. Stranka za objekte, ki so bili zgrajeni pred letom 1968, v drugačnih pravnih 
pogojih, najverjetneje ne razpolaga z listinami, ki bi jih bilo potrebno predložiti v 
»rednem« postopku pridobivanja uporabnega dovoljenja. Tako se za takšne objekte ne 
zahteva gradbenega dovoljenja, prav tako se ne preverja skladnost izvedbe.  
V primeru, da je stranka želela pridobiti potrdilo za enostanovanjsko stavbo na podlagi 
gradbenega dovoljenja, pa je bilo ključno, da je bila stavba zgrajena v skladu z izdanim 
gradbenim dovoljenjem (Breznik idr., str. 331-332). 
V 198. členu je bilo navedeno, da imajo uporabno dovoljenje na podlagi zakona tudi 
objekti državnega pomena, če so bili z dnem uveljavitve ZGO-1 v uporabi in se jim 
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namembnost po 25. 6. 1991 ni spremenila. Za objekte državnega pomena so šteli objekti s 
področja obrambe, zaščite in reševanja, ter objekti s področja notranjih zadev.  
Tako kot za izdajo uporabnega dovoljenja je bila tudi za izdajo potrdila (pristojna) 
krajevno pristojna upravna enota, za objekte državnega pomena pa ministrstvo. 
V 4. odstavku 197. člena je bilo določeno, da je lahko pristojni upravni organ na zahtevo 
lastnika objekta oz. etažnega lastnika stanovanja ali poslovnega prostora izdal potrdilo, če 
so priloženi dokumenti dokazovali, da so bili izpolnjeni zakonski pogoji za izdajo potrdila. 
Za dokazila so lahko poleg potrdil in drugih listin iz uradnih evidenc, štele tudi izjave 
izvedencev, prič in ogledi objektov oz. prostorov v njih, v skladu s predpisi, ki urejajo 
splošni upravni postopek. Tukaj je zakon posebej svetoval uporabo ZUP, predvsem tistih 
določil, ki so se nanašala na dokazovanje (členi od 164. do 206). Upravni organ je moral v 
postopku nesporno in popolno ugotoviti obstoj vseh navedenih predpostavk ter preveriti 
tudi, ali je objekt bil ustrezno evidentiran v ZK ali katastru GJI, saj je veljalo, da se lahko 
pridobi uporabno dovoljenje, ko so objekti na predpisan način evidentirani. 
3.7 SODNA PRAKSA NA PODROČJU IZDAJE UPORABNEGA DOVOLJENJA  
Ker se odločitve upravnih organov oblikujejo tudi na podlagi sodnih odločitev, je v 
nadaljevanju povzetih nekaj primerov.  
3.7.1 Sodba upravnega sodišča RS, št. U 2498/2007, z dne 19. 2. 2009  
Sodišče je navajalo, da se je v postopku izdaje uporabnega dovoljenja preverjalo le, ali je 
objekt v tehničnem smislu zgrajen v skladu z gradbenim dovoljenjem in tako, da služi 
svojemu namenu, zato v samem postopku praviloma niso mogli sodelovati stranski 
udeleženci. Stranski udeleženci so lahko morebitne pravice in pravne koristi v zvezi z 
objektom, ki je bil predmet izdaje uporabnega dovoljenja, (lahko) varovale že v postopku 
za izdajo gradbenega dovoljenje oz. v morebitni obnovi postopka za izdajo gradbenega 
dovoljenja. Iz določb ZGO-1 je jasno izhajalo kdo in v kakšnem svojstvu sodeluje v 
postopku do izdaje uporabnega dovoljenja. Navedeno izhaja tudi iz sodbe U 2709/2006-
10, z dne 13. 3. 2008, ki je omenjena v knjigi Gradbeno in uporabno dovoljenje.16 
3.7.2 Sodba Upravnega sodišča RS, št. II U 192/2014, z dne 18. 6. 2015  
V obravnavani zadevi je za odločitev ključno vprašanje, ali je stranka v postopku dokazala, 
da je bil objekt, za katerega želi pridobiti potrdilo o uporabnem dovoljenju, zgrajen pred 
31. 12. 1967. Stranka je obstoj dokazovala z lastno izjavo in izjavo priče. Listine, ki pa jih je 
pridobil upravni organ so izkazovale ravno nasprotno. Iz pridobljenih listin je bilo 
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 Koselj & Stravs (2012, str. 313). 
39 
 
razvidno, da objekt leta 1990 na terenskem ogledu ni bil evidentiran, temveč šele z 
odločbo o spremembi katastrskih podatkov leta 2000. Iz fotografij, narejenih ob ogledu 
objekta, pa je bilo razvidno, da gre za novejšo moderno stavbo. Sodišče je ugotovilo, da je 
bila odločitev upravnega organa, da objekt današnjih gabaritov ni bil zgrajen pred 31. 12. 
1967, pravilna, ter da je upravni organ v postopku uporabil vse, kar je bilo primerno za 
odločanje o zadevi (izjavo priče, izjavo stranke, listine in ogled na kraju samem). 
Imenovanje izvedenca pa po mnenju sodišča ne bi bilo več smiselno. 
3.7.3 Sklep vrhovnega sodišča RS, št. I UP 110/2017, z dne 21. 6. 2017  
Vrhovno sodišče je v tem primeru potrdilo izpodbijani sklep, s katerim je sodišče prve 
stopnje zavrglo pritožbo pritožnice, ker se ji ni priznalo statusa stranke udeleženke oz. 
stranke v postopku izdaje uporabnega dovoljenja. Pritožnica je zatrjevala , da je bila 
članica komisije za tehnični pregled, ter s tem stranka v postopku, saj ji je bilo uporabno 
dovoljenje kasneje poslano v vednost. Sodišče se strinja z obrazložitvijo zavrnilnega sklepa 
sodišča prve stopnje, da komisija v postopku izdaje uporabnega dovoljenja ni stranka ali 
stranski udeleženec v postopku. Odločba ji je bila sicer vročena, vendar ne osebno, kar že 
nakazuje, da ji upravni organ ni priznal statusa stranke oz. stranskega udeleženca v 
postopku. Sodišče se strinja z obrazložitvijo izpodbijanega sklepa, da opravlja komisija za 
tehnični pregled strokovne naloge in je s tem pomoč upravnemu organu v postopku 
izdaje uporabnega dovoljenja, in ne stranka v postopku. Navedene ugotovitve so bile 
dodatno podkrepljene s citiranjem že izrečenih sklepov vrhovnega sodišča in strokovne 
literature.17  
                                                     
17
 Koselj & Stravs (2012, str. 299) Gradbeno in uporabno dovoljenje.  
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4 GRADBENI ZAKON 
Težnja po spremembi gradbene zakonodaje se je pojavila že kmalu po sprejetju ZGO-1, saj 
je bila strokovna javnost mnenja, da nova zakonska ureditev ni dosegla pričakovanega. 
Tako so z zakonom, po mnenju stroke, premalo zaščitene pravice tretjih oseb, prav tako ni 
pričakovanih rezultatov pri poenostavitvi administrativnih postopkov. Sam predpis pa bi 
moral biti, glede na to, da ga uporablja tudi laična javnost, bolj jasen in jedrnat in ne tako 
zapleten in obširen (MOP, 2016).  
Obrisi prenovljene prostorske in gradbene zakonodaje so nastali že leta 2013. V začetku 
so bile predvidene le spremembe in dopolnitve obstoječe zakonodaje, to je ZPNačrt in 
ZGO-1, vendar je že kmalu postalo jasno, da manjši popravki ne bodo zadostovali in bosta 
potrebna popolnoma nova zakona. Pri pripravi gradbenega zakona je postalo hitro jasno, 
da je potrebno iz zakona izločiti zakonska določila za delovanje obeh poklicnih zbornic (IZS 
in ZAPS) in regulacijo poklicev ter jih obravnavati samostojno, v gradbenem zakonu pa 
urediti le vprašanja, ki se nanašajo na gradnjo in posege v prostor (MOP, 2015) (MOP, 
2015).  
Nova prostorsko gradbena zakonodaja je bila sprejeta dne 24. 10. 2017. Po mnenju 
ministrstva trije novo sprejeti zakoni: GZ, ZAID in ZUreP-2, »prinašajo racionalnejše in 
krajše postopke, lažje usklajevanje različnih interesov, zmanjšanje investicijskih tveganj in 
večjo pravno varnost vlagateljev, vendar ne na račun zmanjšanja javnega interesa, ter bolj 
učinkovit nadzor«. Velik poudarek je dan predvsem varnosti objektov, tako da se zavaruje 
zdravje in življenje ljudi, varovanju okolja in narave, kulturne dediščine, videzu naselij in 
podobno (MOP, 2017).  
GZ je pripravljen kot nov zakon, ki ohranja ali nadgrajuje kar nekaj ureditev, ki jih je 
poznal že ZGO-1, prinaša pa nekatere bistvene poenostavitve: 
­ za odstranitev objektov, manjše rekonstrukcije in začasne objekte gradbenega 
dovoljenja ni več potrebno pridobiti, 
­ integriran postopek izdaje gradbenega dovoljenja za objekte, za katere je 
predpisano okoljevarstveno soglasje, 
­ dosedanja soglasja se spremenijo v mnenja, 
­ zmanjšanje obsega dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja in skrajšan 
upravni postopek, 
­ poenostavljen postopek pridobivanja uporabnega dovoljenja brez tehničnega 
pregleda, 
­ poenostavljen postopek legalizacije že zgrajenih neproblematičnih objektov (MOP, 
2017). 
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Z GZ postaja svetovanje investitorjem pred pričetkom upravnega postopka, kar je 
sedaj veljalo le za neobvezno, a dobro prakso nekaterih upravnih enot, obvezno. 
Predvideva se, da bodo dokumentacija in vloge za pridobitev dovoljenj s tem bolje 
pripravljeni, postopki pa se bodo lahko hitreje zaključevali. Prekvalifikacija obveznih 
soglasij v mnenja pa bo omogočala usklajevanje in možnost spreminjanja mnenja v 
samem postopku izdaje gradbenega dovoljenja, kot tudi v sami fazi gradnje (MOP, 
2017).  
4.1 GZ IN UPORABNO DOVOLJENJE 
Na podlagi GZ je obvezno pridobiti pravnomočno gradbeno dovoljenje za novogradnjo, 
rekonstrukcijo in spremembo namembnosti (GZ, 4. člen). Novost, ki jo prinaša GZ je tudi 
to, da je sedaj ponovno mogoče pridobiti gradbeno dovoljenje le za del objekta, če bo 
tako podana zahteva, in bo le-ta predstavljala funkcionalno zaključeno celoto, ter za 
linijske gradbeno-inženirske objekte, ne glede na to, ali so funkcionalno zaključeni ali ne 
(GZ, 44. člen). Pričetek gradnje je potrebno osem dni pred pričetkom gradnje prijaviti pri 
pristojnem upravnem organu, ki je izdal gradbeno dovoljenje, kar pa ne velja za 
spremembo namembnosti, za katero prijava pričetka gradnje ni potrebna (GZ, 63. člen). S 
prijavo začetka gradnje se seznanijo mnenjedajalci, gradbeni inšpektor in drugi pristojni 
inšpektorji. S tem jim je omogočeno nadziranje in spremljanje gradnje od vsega začetka, 
hkrati pa mnenjedajalci lahko z investitorjem že v času gradnje usklajujejo rešitve. 
Gradbenega dovoljenja pa ni potrebno pridobiti za vse vrste gradenj. Tako je brez 
gradbenega dovoljenja in prijave začetka gradnje mogoče graditi enostavne objekte, 
opravljati vzdrževanje objektov in vzdrževalna dela v javno korist, začasne objekte in 
izvrševanje inšpekcijskih ukrepov. Začasni objekti so definirani kot objekti, namenjeni 
prireditvam in postavljeni le za čas prireditve ali namenjeni sezonski ponudbi (GZ, 3. člen, 
1. odstavek, 42. tč). Brez gradbenega dovoljenja je mogoča tudi odstranitev objekta, 
potrebna je le prijava začetka gradnje. Nobena navedena gradnja pa ne sme biti v 
nasprotju s prostorskim izvedbenim aktom, s predpisi, ki podrobneje določajo bistvene18 
in druge zahteve, in tudi drugimi področnimi predpisi (GZ, 5. člen). Veljavnost gradbenega 
dovoljenja je pet let od njegove pravnomočnosti. V tem času je investitor dolžan vložiti 
popolno prijavo začetka gradnje (GZ, 48. člen). Rok za dokončanje gradnje ni določen. 
Pogoj za začetek uporabe objekta, za katerega je potrebno gradbeno dovoljenje, je 
uporabno dovoljenje, izjema so le nezahtevni objekti. V primeru zadržanja izvršitve 
gradbenega dovoljenja zaradi pritožbe, se prekine tudi postopek za izdajo uporabnega 
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 Bistvene zahteve za objekt GZ našteva v 2. odstavku 15. člena: mehanska odpornost in stabilnost; varnost 
pred požarom; higienska in zdravstvena zaščita ter zaščita okolja; varnost pri uporabi; zaščita pred hrupom; 
varčevanje z energijo in ohranjanjem toplote; univerzalna graditev in raba objektov; trajnostna raba 
naravnih virov.  
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dovoljenja. Prav tako se v primeru odprave gradbenega dovoljenja odpravi tudi uporabno 
dovoljenje. Vse objekte pa je potrebno uporabljati v skladu z uporabnim in gradbenim 
dovoljenjem (GZ, 6. člen). 
Zakon ne spreminja krajevne pristojnosti za izdajo dovoljenj, našteva pa objekte 
državnega pomena, za katere izdaja dovoljenja pristojno ministrstvo (GZ, 7. člen).  
GZ obravnava uporabno dovoljenje od 68. do 76. člena. Zakon razširja nabor objektov, za 
katere je potrebno pridobiti uporabno dovoljenje. Ponovno je to potrebno za 
enostanovanjske stavbe, saj se brez uporabnega dovoljenja lahko uporabljajo le 
nezahtevni objekti, hišne številke pa ni mogoče pridobiti brez uporabnega dovoljenja.  
4.1.1 Prijava dokončanja gradnje 
Investitor je dolžan vložiti zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja na predpisanem 
obrazcu,19 zahtevi pa je potrebno priložiti: 
­ izjave projektanta, nadzornika in izvajalca, da je objekt dokončan, da so bila dela 
izvedena v skladu z izdanim gradbenim dovoljenjem ter da je objekt zgrajen v 
skladu z gradbenimi predpisi, 
­ dokumentacijo za pridobitev uporabnega dovoljenja z vsemi označenimi 
odstopanji od dokumentacije, na podlagi katere je bilo izdano gradbeno 
dovoljenje, 
­ dokazilo, 
­ opis izvedbe izravnalnih ukrepov in mnenje organizacije, pristojne za ohranjanje 
narave, o njihovem delovanju, v primeru, da je to izhajalo iz gradbenega 
dovoljenja, program prvih meritev pri objektih z vplivi na okolje in pri jedrskih in 
sevalnih objektih, soglasje organa, pristojnega za jedrsko varnost, za začetek 
poskusnega obratovanja (GZ, 68. člen).  
Za spremembo namembnosti je potrebno predložiti le izjavo nadzornika, da je 
sprememba namembnosti izvedena skladno z gradbenim dovoljenjem, in da so izpolnjene 
bistvene zahteve (GZ, 68. člen). Na podlagi ZGO-1 je takšno izjavo podal odgovorni vodja 
PGD. 
Kadar nastopijo izjemne okoliščine, kot je smrt udeležencev pri gradnji, ali investitor po 
zaključku gradnje ni pridobil uporabnega dovoljenja, od tega pa je preteklo že kar precej 
časa, lahko izpolnjevanje bistvenih in drugih zahtev iz gradbenega dovoljenja potrdi drug 
udeleženec, ki izpolnjuje pogoje, določene z zakonom (GZ, 68. člen).  
                                                     
19
 Obrazci so predpisani s Pravilnikom o podrobnejši vsebini dokumentacije in obrazcih, povezanih z 
graditvijo objektov (Uradni list RS, št. 36/18). 
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4.1.2 Postopek izdaje uporabnega dovoljenja 
Uporabno dovoljenje za zahtevni objekt in za objekt z vplivi na okolje se izda v posebnem 
ugotovitvenem postopku na podlagi predhodno opravljenega tehničnega pregleda, 
medtem ko tehnični pregled za vse ostale objekt ni potreben. Potrebno je le, da je 
zahteva za izdajo uporabnega dovoljenja popolna. Investitorji objektov, ki se ne uvrščajo 
med zahtevne, se lahko sami odločijo, ali bodo pridobili uporabno dovoljenje na podlagi 
poprej opravljenega tehničnega pregleda ali ne (GZ, 69. člen). Postopek sklica komisije za 
tehnični pregled, sam tehnični pregled in odločanje o zahtevi za izdajo uporabnega 
dovoljenja se bistveno ne spreminjajo glede na obstoječo zakonodajo, vsebinsko pa se 
uvajajo nekatere novosti.  
4.1.3 Komisija za tehnični pregled 
Pristojni upravni organ po prejemu popolne vloge za izdajo uporabnega dovoljenja s 
sklepom imenuje komisijo za tehnični pregled. Člani komisije so mnenjedajalci in 
izvedenci.20 V kolikor pristojni mnenjedajalci že pred imenovanjem komisije podajo izjavo, 
da za izdajo uporabnega dovoljenja ni zadržkov, se jih v komisijo ne imenuje. Prav tako se 
izvedenci v komisijo imenujejo po potrebi ter glede na vrsto objekta, kadar uradna oseba 
pristojnega upravnega organa nima ustreznega strokovnega znanja. Za področje 
arhitekture in inženirskih storitev se za izvedence imenujejo pooblaščeni arhitekti in 
inženirji, ki izpolnjujejo pogoje po ZAID (GZ, 70. člen). 
Sklep o imenovanju komisije, zoper katerega ni pritožbe, se vroči investitorju in 
imenovanim članom komisije. Ker zakon dopušča možnost, da na tehničnem pregledu 
sodelujejo tudi predstavniki inšpekcijskih služb, se jih o izvedbi le-tega obvesti (GZ, 70. 
člen). 
4.1.4 Tehnični pregled 
Kot do sedaj, lahko tudi na podlagi GZ mnenjedajalci pred izvedbo tehničnega pregleda 
obvestijo upravni organ, da k izvedbi nimajo pripomb in se odpovedujejo pravici 
sodelovati na tehničnem pregledu. Tudi vabljeni mnenjedajalec, ki se tehničnega pregleda 
ne udeleži lahko poda izjavo, da nima pripomb za izdajo uporabnega dovoljenja. 
Predstavnik inšpekcijske službe, ki je bil o izvedbi tehničnega pregleda obveščen, se ga 
lahko udeleži, oziroma je na nepravilnosti, ki še niso odpravljene, dolžan opozoriti upravni 
organ (GZ, 71. člen). 
Na tehničnem pregledu se preverja: 
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 Na podlagi ZGO-1 so to bili soglasodajalci in strokovnjaki.  
44 
 
­ ali je objekt izveden v skladu z gradbenim dovoljenjem, ob upoštevanju dopustnih 
manjših odstopanj,21  
­ ali sta dokumentacija za pridobitev uporabnega dovoljenja in dokazilo izdelana v 
skladu s predpisi, 
­ ali so bili upoštevani pogoji in ukrepi, določeni v gradbenem dovoljenju, 
­ ali je izvedena minimalna komunalna oskrba objekta (GZ, 71. člen). 
O tehničnem pregledu se, kot do sedaj, vodi zapisnik, v katerem se navedejo ugotovljene 
pomanjkljivosti in določi rok, v katerem jih je potrebno odpraviti. Predstavnik upravnega 
organa lahko nato sam ugotovi ali so pomanjkljivosti odpravljene, lahko pa to opravi kot 
ponovni tehnični pregled s tistimi člani komisije, ki so na tehničnem pregledu ugotovili 
nepravilnosti in pomanjkljivosti (GZ, 71. člen). 
4.1.5 Odločanje o zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja 
GZ določa, da se uporabno dovoljenje izda na predpisanem obrazcu (GZ, 74. člen).22 
Upravni organ lahko izda uporabno dovoljenje za celoten objekt ali samo za del objekta, 
če ta predstavlja funkcionalno zaključeno celoto, ki izpolnjuje bistvene zahteve, in je 
investitor podal takšno zahtevo (GZ, 72. člen). Uporabno dovoljenje za objekte, za katere 
ni predpisan tehnični pregled, se izda v 15 dneh od vložitve popolne zahteve za izdajo 
uporabnega dovoljenja (GZ, 69. člen). Za objekte, za katere je potreben tehnični pregled, 
se za vodenje postopka še naprej uporabljajo določila ZUP.23  
Za zahtevne objekte se izda uporabno dovoljenje, če komisija po opravljenem tehničnem 
pregledu ugotovi, da so upoštevani pogoji iz gradbenega dovoljenja, ter da je predložena 
in v skladu s predpisi izdelana vsa predpisana dokumentacija. Če so na tehničnem 
pregledu ugotovljene pomanjkljivosti, se uporabno dovoljenje izda po odpravi le-teh. 
Zahteva za izdajo uporabnega dovoljenja se lahko po opravljenem tehničnem pregledu 
tudi zavrne, če investitor v določenem roku ne odpravi pomanjkljivosti, ugotovljenih na 
tehničnem pregledu oz. so bile pri ponovnem ogledu ali pregledu ponovno ugotovljene 
pomanjkljivosti.  
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 Dopustna manjša odstopanja so navedena v 1. odstavku 66 člena GZ. 
22
 Oblika uporabnega dovoljenja je predpisana s Pravilnikom o podrobnejši vsebini dokumentacije in 
obrazcih, povezanih z graditvijo objektov (Uradni list RS, št. 36/18). 
23
 Določila glede npr. sklepa o imenovanju komisije, oblike in vsebine zapisnika, rokov ki jih je potrebno 
upoštevati. 
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Uporabnega dovoljenja prav tako ni mogoče izdati, če je bilo na tehničnem pregledu 
ugotovljeno, da gre za neskladno24 ali nevarno25 gradnjo in pomanjkljivosti ni mogoče 
odpraviti, ali da gre za nelegalno26 gradnjo. O zavrnitvi se seznani pristojne inšpekcijske 
službe (GZ, 72. člen). Uporabno dovoljenje, se vroča samo investitorju, ki je edini stranka v 
postopku (GZ, 68. člen). 
4.2 POSKUSNO OBRATOVANJE 
Kadar obravnavamo objekte, za katere je po posebnih predpisih potrebna izvedba prvih 
meritev in obratovalnega monitoringa, se za takšne objekte odredi poskusno obratovanje 
za obdobje, ki je določeno s programom prvih meritev (GZ, 72. člen). Investitor je dolžan 
poskusno obratovanje prijaviti pri pristojnih inšpekcijskih službah pet dni pred pričetkom, 
ter pred zaključkom upravnemu organu prijaviti rezultate prvih meritev in priložiti 
poročila o prvih meritvah in obratovalnem monitoringu. Če je iz predloženih poročil in 
meritev razvidno, da emisije ne presegajo predpisanih vrednosti, upravni organ izda 
uporabno dovoljenje (GZ, 73. člen). 
4.3 EVIDENTIRANJE OBJEKTOV PO URADNI DOLŽNOSTI 
Tudi ZGO-1 je urejal obvezo evidentiranja objektov, kar pa je bilo prepuščeno investitorju. 
Ta je bil dolžan najpozneje 15 dni po pravnomočnosti uporabnega dovoljenja poskrbeti za 
vpis objektov v uradne evidence27 (ZGO-1, 105. člen). Vendar pri pregledu ZK zelo hitro 
vidimo, da investitorji svoje naloge niso opravili vestno. Objekti, ki niso ustrezno 
evidentirani, so predvsem enostanovanjske stavbe, kar lahko povežemo s tem, da za te 
objekte uporabno dovoljenje ni bilo obvezno. Ker sta ZK in kataster stavb temeljni 
evidenci podatkov o zemljiščih in stavbah je bilo z novo zakonodajo potrebno poskrbeti, 
da bodo vsi novo zgrajeni objekti tudi uradno evidentirani. GZ tako določa, da upravni 
organ po izdaji uporabnega dovoljenja o tem obvesti geodetsko upravo, ki objekte 
evidentira v ZK, katastru stavb in katastru GJI (GZ, 76. člen). 
                                                     
24
 Neskladen objekt je objekt, ki ima pravnomočno gradbeno dovoljenje, vendar se gradi ali je zgrajen v 
nasprotju s pogoji, določenimi z gradbenim dovoljenjem tako, da ga je gradbeno-tehnično mogoče uskladiti 
z gradbenim dovoljenjem in pri tem ne gre za dopustna odstopanja v skladu s 66. členom GZ (GZ, 3. člen, 1. 
odstavek, 19. točka). 
25
 Nevaren objekt je objekt, ki ne izpolnjuje bistvenih zahtev tako da neposredno ogroža zdravje in življenje 
ljudi, premoženje večje vrednosti, promet ali sosednje objekte (GZ, 3. člen, 1. odstavek, 21. točka). 
26
 Nelegalen objekt je objekt, ki se gradi ali ki je zgrajen brez pravnomočnega gradbenega dovoljenja ali v 
nasprotju s pogoji, določenimi z gradbenim dovoljenjem, če ga gradbeno- tehnično ni mogoče uskladiti z 
gradbenim dovoljenjem; nelegalna objekta sta tudi: 
– objekt, za katerega je bilo gradbeno dovoljenje ali dovoljenje za objekt daljšega obstoja odpravljeno ali 
razveljavljeno in 
– objekt, za katerega ni predpisano gradbeno dovoljenje, če je zgrajen v nasprotju s prostorskim izvedbenim 
aktom ali drugim predpisom občine (GZ, 3. člen, 1. odstavek, 18. točka).  
27
 Uradne evidence v primeru graditve objektov so ZK, kataster stavb, zbirni kataster GJI. 
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4.4 POSEBNA DOVOLJENJA NA PODLAGI GRADBENEGA ZAKONA 
V želji po vzpostavitvi čim bolj natančnega zemljiškega katastra, s pomočjo katerega bo 
mogoče realneje ovrednotiti nepremičnine, zakon določa več možnosti na podlagi katerih 
lahko lastniki legalizirajo svoje že zgrajene objekte. Vsem takšnim objektom je z izdanim 
gradbenim dovoljenjem, ki ga je mogoče pridobiti pod različnimi pogoji glede, na čas v 
katerem je bil objekt zgrajen, podeljeno tudi uporabno dovoljenje.  
4.4.1 Domneva izdanega gradbenega in uporabnega dovoljenja po 
ZGO-1  
GZ vzpostavlja dovoljenje za objekte daljšega obstoja, ne spreminja pa 197. in 198. člena 
ZGO-1, ter 124. člena spremembe ZGO-1, ki določajo pogoje, na podlagi katerih imajo 
objekti pridobljeno gradbeno in uporabno dovoljenje na podlagi zakona. Spreminja se le 
določilo, da se v postopku izda odločba in ne potrdilo, kot do sedaj. (GZ, 118. člen).  
4.4.2 Dovoljenje za objekte daljšega obstoja 
Ko govorimo o objektih daljšega obstoja, lahko rečemo, da bo na podlagi GZ že drugič v 
slovenski zgodovini omogočena množična legalizacija neproblematičnih nedovoljenih 
gradenj, ki so bile zgrajene pred letom 1998 in so od takrat v enakem obsegu, z bistveno 
nespremenjeno namembnostjo in stojijo na istem mestu. Pogoj je, da so objekti pred 
izdajo dovoljenja ustrezno evidentirani v katastru stavb oz. katastru GJI. Lastnik takšnih 
objektov bo moral pred izdajo dovoljenja plačati nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo 
prostora (GZ, 117. člen). 
Zahtevi za izdajo dovoljenja za objekt daljšega obstoja je potrebno predložiti: 
­ dokazilo o pravici gradnje,  
­ posnetek obstoječega stanja objekta, ki pri stavbah zajema tlorise vseh etaž s 
seznamom prostorov in površin in poglede, 
­ dokazilo o plačanih dajatvah (npr. plačilo komunalnega prispevka), 
­ dokazilo o daljšem obstoju objekta (GZ, 117. člen). 
V tem postopku se ne preverja običajnih pogojev za izdajo gradbenega dovoljenja, torej, 
ali je gradnja skladna z določbami prostorskega akta, ali stranski udeleženci nasprotujejo 
takšni gradnji, prav tako se ne preverja ali so izpolnjeni pogoji pristojnih mnenjedajalcev. 
Stranski udeleženci lahko na primer ugovarjajo le, če je bil objekt res zgrajen pred letom 
1998, da se mu namembnost ni bistveno spremenila ter da stoji na istem mestu.  
Dovoljenja za objekt daljšega obstoja se ne more v celoti enačiti z gradbenim 
dovoljenjem. To dovoljenje namreč velja le pogojno in ga lahko upravni organ na zahtevo 
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vlade ali občine brez odškodninske odgovornosti kadarkoli razveljavi. Razveljavitev ni 
možna, če je mogoče pridobljene pravice zaščiti z drugimi milejšimi ukrepi. Po 
pravnomočnosti dovoljenja se pogojna veljavnost vpiše v zemljiški kataster z namenom, 
da so tretje osebe (morebitni kupci) seznanjeni in opozorjeni na to dejstvo. Za takšne 
objekte šteje, da imajo v času veljavnosti dovoljenja tudi uporabno dovoljenje. Dovoljenja 
za objekt daljšega obstoja pa ni mogoče izdati, če gre za nevarno gradnjo, za katero je že 
bil izrečen inšpekcijski ukrep (GZ, 117. člen).  
4.4.3 Legalizacija objektov zgrajenih pred uveljavitvijo GZ 
Zakon omogoča, da lahko investitor pridobi uporabno dovoljenje tudi za objekte, ki so bil 
zgrajeni pred uveljavitvijo GZ v mejah dopustnih odstopanj, kot jih določa 66. (GZ, 113- 
člen). Tukaj velja pripomniti, da investitor za takšne objekte na podlagi ZGO-1 
neverjetneje ne bi mogel pridobiti uporabnega dovoljenja. 
Po posebnimi pogoji je mogoče legalizirati tudi objekte, ki so bili delno ali dokončno 
zgrajeni pred uveljavitvijo GZ (GZ, 114. člen). 
V postopku je potrebno navesti oz. predložiti: 
­ dokazilo o pravici graditi, 
­ dokazilo o obstoju objekta28, 
­ mnenja mnenjedajalcev, 
­ dokumentacijo, ko jo podpiše pooblaščeni arhitekt ali inženir (GZ, 114. člen). 
Pri preverjanju skladnosti se lahko uporabni organ upre na veljavne predpise ali na 
predpise, ki so veljali v času gradnje objekta, če so ti za investitorja ugodnejši. V postopku 
pa se preverja ali je objekt evidentiran v zemljiškem katastru, ali je investitor poravnal 
predpisane dajatve ter ali je za objekt zagotovljena minimalna komunalna oskrba. Po 
dokončnosti gradbenega dovoljenja ima takšen objekt tudi uporabno dovoljenje (GZ, 116. 
člen).   
4.5 PRIDOBITEV UPORABNEGA DOVOLJENJA PO POSEBNIH PREDPISIH 
V ta segment se uvrščajo nekateri infrastrukturni objekti, kot so javne ceste, železnice, 
energetski objekti in podobno. To so objekti za katere je že v posameznih področnih 
predpisih določen način pregleda, prevzema in drugih dejanj, sami postopki pa se ne 
zaključijo z izdajo uporabnega dovoljenja. Običajno se izvedejo interni tehnični pregledi 
oz. kvalitetni prevzemi, ki nadomestijo izvedbo tehničnega pregleda in posebnega 
ugotovitvenega postopka. Za takšne objekte se uporabno dovoljenje izda, če je zahtevi 
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 Pri stavbah se lahko kot dokazilo o obstoju objekta šteje pridobljena hišna številka.  
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predloženo dokazilo (npr. zapisnik), da je bil pregled v skladu s sektorsko zakonodajo 
izveden (GZ, 75. člen). 
4.6 KAZENSKE DOLOČBE 
Investitor je dolžan objekt uporabljat v skladu z izdanim uporabnim dovoljenjem. Nadzor 
nad pravilno uporabo objekta izvajajo gradbeni ali drugi pristojni inšpektorji29, ki pri 
neskladni uporabi prepovejo uporabo objekta do izdaje uporabnega dovoljenja (GZ, 84. 
člen). Za uporabo objekta brez uporabnega dovoljenja ali v nasprotju z gradbenim in 
uporabnim dovoljenjem je na podlagi 98. člena GZ predpisana globa in sicer:  
­ za pravne osebe od 10.000 do 60.000 eurov, 
­ za samostojnega podjetnika ali posameznika, ki samostojno opravlja dejavnost od 
5.000 do 15.000 eurov, 
­ za odgovorne osebe od 2.500 do 7.000 eurov, 
­ ter za posameznika od 1.000 do 3.000 eurov.  
                                                     
29
 Na pogladi 8. člena GZ je inšpekcijski nadzor nad gradnjo objektov razdeljen. Državni gradbeni inšpektorji 
izvajajo nadzor nad gradnjo objektov, za katere je podpisano? gradbeno dovoljenje, vendar le v delu, ki se 
nanaša na samo gradnjo. Inšpekcijski nadzor nad deli, ki sodijo v delovno področje drugih ministrstev, 
opravljajo inšpektorji, ki so dejavni na tem delovnem področju. Občinski inšpektorji pa opravljajo 
inšpekcijski nadzor upoštevanja določb prostorskih izvedbenih aktov in drugih predpisov občine pri gradnji 
objektov, za katere ni predpisano gradbeno dovoljenje. Na podlagi ZGO-1 so gradbeni inšpektorji opravljali 
inšpekcijski nadzor nad celotno gradnjo in za vse objekte, za katere so veljali predpisi ZGO-1. 
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5 GRADBENA ZAKONODAJA IZBRANIH EVROPSKIH DRŽAV S 
POUDARKOM NA UPORABNIH DOVOLJENJIH 
Na splošno zakonodaja vsake posamezne države sledi razvoju in potrebam družbe kot 
celote. Enako velja tudi za gradbeno zakonodajo. Glede na družbeno okolje, v katerem 
zakonodaja nastaja, pa bomo v nadaljevanju lahko ugotovili, da ima vsaka od 
obravnavanih držav tudi posebnosti.  
5.1 PRAVNA UREDITEV GRADNJE IN UPORABE OBJEKTOV NA HRVAŠKEM 
Hrvaška je bila tako kot Slovenija do leta 1918 del Avstro-Ogrske monarhije, kasneje 
Kraljevine Srbov, Hrvatov in Slovencev ter od leta 1945 ena od šestih republik v 
Socialistični federativni republiki Jugoslaviji. Leta 1991 je razglasila samostojnost ter 
postala Republika Hrvaška. Glede na skupno preteklost iz časa SFRJ sta državi imeli tudi 
skupno krovno zakonodajo, ki je temeljila na ideologiji takratnega družbenopolitičnega 
sistema. Posamezne republike so sicer sprejemale svojo zakonodajo, vendar se le-ta glede 
na družbeno ureditev med seboj ni veliko razlikovala (Wikipedija, 2018c).  
Država je po osamosvojitvi še naprej uporabljala jugoslovanski zakon, vendar je vse do 
danes po korakih spreminjala in prilagajala prostorsko in gradbeno zakonodajo primerno 
novim družbenim razmeram in zahtevam Evropske unije, saj je od leta 2013 tudi njena 
polnopravna članica. 
Hrvaška je leta 1992 sprejela prvi Zakon o gradnji (ZOG), s spremembami v letih 1993, 
1995 in 1996. Leta 1999 ga je nadomestila z novim. Ker so se tudi pri uporabi tega v praksi 
hitro pokazale prve pomanjkljivosti, je bil v duhu skrajšanja upravnih postopkov, dviga 
strokovnosti na vseh področjih in prilagajanja smernicam Evropske unije, že leta 2003 
ponovno sprejet nov zakon. 
V veliki meri so bila nekatera vprašanja urejena drugače, saj je bilo ugotovljeno, da so bili 
roki za izdajo različnih soglasij in mnenj, ki jih urejajo drugi predpisi in predolgi, problem 
neurejenega zemljiškoknjižnega stanja. To je onemogočalo obveščanje vseh stranskih 
udeležencev, subsidiarna uporaba ZUP, pa ni sledila zahtevnemu in kompleksnemu 
postopku izdaje gradbenega dovoljenja. Prav tako so bile sprejete določene poenostavitve 
glede projektne dokumentacije in postopka pri enostavnih objektih, enostanovanjski 
stavbi in adaptaciji ter pri dopolnitvi gradbenega dovoljenja. Zakon je s tem sledil 
takratnim razmeram na Hrvaškem in je predstavljal začetek sprememb, ki jih je bilo 
potrebno storiti, da bi bili postopki res kratki in učinkoviti (Fučić, 2003). 
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Naslednja sprememba je sledila leta 2007, ki je v obsežnem Zakonu o prostorskem 
načrtovanju in gradnji združila vsa vprašanja prostorskega načrtovanja in gradnje. Začetna 
poglavja so bila namenjena vsebini prostorskih aktov in postopku njihovega sprejemanja, 
v nadaljevanju pa gradnji. Pri pregledu ugotovimo, da je bil postopek izdaje gradbenih 
dovoljenj zapleten, saj je poznal kar tri vrste različnih dokumentov: odločbo o pogojih 
gradnje, potrditev glavnega projekta in gradbeno dovoljenje (Sever, Đulabić & Kovač, 
2015, str. 6).  
Odločba o pogojih gradnje se je lahko izdala le za celotno stavbo in brez predhodno 
pridobljenega lokacijskega dovoljenja, stavbe pa niso smele presegati 400 m2 oz. 600 m2 
bruto površine, kadar je šlo za stavbe, namenjene izključno kmetijski dejavnosti. 
(Geopolis, 2018). Na podlagi pravnomočnega gradbenega dovoljenja se je lahko pričela 
gradnja objektov državnega pomena oz. objektov, za katere je lokacijsko dovoljenje izdalo 
ministrstvo. Tukaj velja izpostaviti, da je bila stranka v postopku le investitor. Gradnja 
ostalih objektov, za katere je bilo potrebno pridobiti lokacijsko dovoljenje, se je lahko 
pričela na podlagi potrjenega glavnega projekta, obdelanega na nivoju projekta za 
izvedbo (PZI). Potrditev glavnega projekta v primerjavi z odločbo o pogojih gradnje in 
gradbenim dovoljenjem, ni bil upravni akt in nanj ni bilo možnosti pritožbe. Med ostale 
objekte pa se niso šteli enostavni objekti in nekateri drugi posegi, za katere je bilo 
potrebno izdelati le glavni projekt (Koselj & Ristanović, 2012, str. 68-69). 
Pogoj za začetek uporabe objektov, za katere je bila pridobljena odločba o pogojih 
gradnje, je bil, da je nadzorni inženir pristojnemu upravnemu organu predložil končno 
poročilo o gradnji. Objekti, za katere je bilo izdano gradbeno dovoljenje, in objekti, ki so 
se lahko zgradili na pogladi potrjenega projekta za gradnjo, pa so se lahko pričeli 
uporabljati po izdaji uporabnega dovoljenja. Uporabo dovoljenje se je izdalo na pogladi 
uspešno opravljenega tehničnega pregleda (Jereb, 2012, str. 71-72) 
Zaradi preobsežnosti in nepreglednosti Zakona o prostorskem načrtovanju in gradnji je 
naslednja gradbena reforma sledila že leta 2013. Osnovnih ciljev snovalcev reforme 
sistema prostorskega načrtovanja in gradnje je bilo več, vendar je bilo ključnega pomena 
poenostavitev in skrajšanje postopkov, a ne na račun opustitve zaščite javnega interesa. 
Po mnenju Bienenfelda (2015, v Sever idr., 2015, str. 7) bi bilo treba »olajšati legalizacijo 
nezakonito zgrajenih zgradb, vzpostaviti celotno zakonodajo kot bolj transparentno in 
enostavno za uporabo, modernizirati sistem prostorskega načrtovanja, združiti in 
zmanjšati število različnih aktov, obstoječih v prejšnjem sistemu, in okrepiti kapaciteto 
pristojnega ministrstva, ki naj bi izvajalo učinkovit nadzor nad županijami in mesti«.  
Omeniti je potrebno, da imajo na Hrvaškem lokalna samouprava in mesta, pristojnost 
prvostopenjskega organa pri odločanja o izdaji gradbenih dovoljenj in izvajanju 
prostorskih načrtov. V duhu navedenih želenih sprememb je bil zakon razdeljen na tri 
51 
 
zakone: Zakon o prostorskem urejanju30, Zakon o gradnji31 in Zakon o gradbeni 
inšpekciji32. Zakon, ki ureja delovanje obeh zbornic33 je bil sprejet v letu 2015 (Sever idr., 
str. 6-7). 
V našem primeru se bom osredotočila le na ZOG ter pod drobnogled vzela izdajo 
uporabnega dovoljenja. Da pa bom uporabno dovoljenje lahko obravnavala, je potrebnih 
najprej nekaj besed o celotnem zakonu.  
V osnovi je ZOG razdeljen na enajst poglavij: 
­ Splošne določbe, 
­ Temeljne zahteve za objekt, 
­ Energetske lastnosti stavbe, 
­ Udeleženci pri gradnji, 
­ Projekti, 
­ Organi, pristojni za izdajo gradbenih in uporabnih dovoljenj, 
­ Gradnja objekta, 
­ Uporaba, evidentiranje, vzdrževanje in odstranitev objekta, 
­ Nadzor, 
­ Kazenske določbe, 
­ Prehodne in končne določbe. 
Iz splošnih določb je razvidno, da je z zakonom urejeno projektiranje, gradnja, uporaba in 
vzdrževanje objekta ter izvedba upravnih in drugih postopkov (ZOG, 1. člen). Določbe 
zakona, ki veljajo za gradnjo novega objekta, veljajo tudi za rekonstrukcijo in odstranitev 
objektov, če s posebnimi zakoni ni predpisano drugače. Zakon pa ne velja za gradnjo 
rudarskih objektov in vojnih objektov ter za obrate in druge objekte, določene s posebnim 
zakonom (ZOG, 2. člen). 
Zaradi vzpostavitve določene sistematičnosti se objekti glede na zahtevnost postopka 
gradnje razvrščajo v pet skupin, od zahtevnih do manj zahtevnih, kot sledi: 
­ skupina – objekti, projektirani po smernicah Državnega prostorskega načrta 
­ skupina – objekti, za katere je potrebna presoja vplivov na okolje in presoja 
sprejemljivosti projekta za ekološko mrežo, 
­ skupina – objekti, za katere so določeni posebni pogoji, 
­ skupina – objekti, za katere je predpisan pogoj priključitve na javno komunalno 
infrastrukturo in ni določenih drugih posebnih pogojev, 
                                                     
30
 Zakon o prostornom uređenju (Narodne novine, št. 153/13 in 65/17). 
31
 Zakon o gradnji (Narodne novine, št. 153/13 in 20/17). 
32
 Zakon o građevinskoj inspekciji (Narodne novine, št. 153/13). 
33
 Zakon o komori arhitekata i komorama inženjera u graditeljstvu i prostornom uređenju 
(Narodne novine, št. 78/15). 
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­ skupina – objekti, ki niso razvrščeni v prvo, drugo, tretjo in četrto skupino (ZOG, 4. 
člen).  
V zakon je implementirana tudi evropska Direktiva o energetski učinkovitosti stavb.34 
Energetske zahteve so obravnavane v tretjem poglavju (členi od 20 do 47). Osnovna 
zahteva je, da mora biti vsaka zgradba v skladu z namenom, projektirana, zgrajena ter 
vzdrževana tako, da med uporabo izpolnjuje predpisane pogoje energetske učinkovitosti 
(ZOG, 20. člen). Investitor oziroma lastnik zgradbe dokazuje ustrezno energetsko 
učinkovitost s certifikatom, ki ga mora pridobiti pred izdajo uporabnega dovoljenja (ZOG, 
24. člen). 
Posebnost zakona je tudi, da se lahko gradbeno dovoljenje za gradnjo stanovanjskih, 
poslovno-stanovanjskih in poslovnih zgradb izda tudi za določeno stopnjo dokončanja. 
Tako ni potrebno, da je v glavnem projektu prikazana končna obdelava tal, sten in 
stropov, ni prikazanih nenosilnih predelnih sten in razporeditve prostorov. Za objekt, za 
katerega je bilo izdano takšno gradbeno dovoljenje, se lahko izda tudi uporabno 
dovoljenje (ZOG, 114. člen). 
Gradbeno dovoljenje velja tri leta od pravnomočnosti, z gradnjo pa je potrebno zaključiti v 
roku od tri do dest, let glede na skupino, v katero je objekt razvrščen. Za pričetek gradnje 
šteje prijava začetka gradnje pri pristojnem upravnem organu (ZOG, 123. in 124. člen).  
Objekti, za katere je bilo izdano uporabno dovoljenje, se po uradni dolžnosti evidentirajo 
v katastru na podlagi geodetskega projekta in izjave pooblaščenega inženirja geodezije 
(ZOG, 148. člen). 
5.1.1 Postopek izdaje uporabnega dovoljenja 
Postopek pridobivanja uporabnega dovoljenja je obravnavan v podpoglavju 8.1, v členih 
od 136 do 147. 
Zgrajen ali rekonstruiran objekt se lahko prične uporabljati le v skladu s svojim namenom 
po pridobitvi uporabnega dovoljenja. Po izdanem uporabnem dovoljenju lahko investitor 
na podlagi posebnih predpisov zaprosi za izdajo obratovalnega dovoljenja za opravljanje 
dejavnosti v objektu oz. poslovnem prostoru. Navedeno pa ne velja za objekte in dela na 
obstoječih objektih, kot je to določeno s Pravilnikom o enostavnih in drugih gradnjah in 
delih35 in niso namenjeni opravljanju dejavnosti ali se v skladu s posebnimi predpisi ne 
evidentirajo v katastru (ZOG, 136. člen).  
                                                     
34
 Direktiva 2010/31/EU Evropskega parlamenta in Sveta z dne 19. maja 2010 o energetski učinkovitosti 
stavb (Uradni list EU, št. L 153/13). 
35
 Pravilniko jednostavnim i drugim građevinama i radovima (Narodne novine, št. 112/07). 
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Zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja poda investitor ali lastnik objekta, ki je tudi 
edina stranka v postopku. Zahtevi je potrebno predložiti: 
­ kopijo gradbenega dovoljenja oz. glavni projekt, na podlagi katerega je bil objekt 
grajen, 
­ podatki o udeležencih pri gradnji, 
­ pisno izjavo izvajalca o izvedenih delih in pogojih vzdrževanja stavbe, 
­ končno poročilo nadzornika o gradnji, 
­ izjavo pooblaščenega geodeta, da je gradnja izvedena v skladu z geodetskim 
projektom, 
­ geodetski elaborat za evidentiranje objekta v kataster, 
­ izjavo pooblaščenega geodeta, da je objekt zgrajen na gradbeni parceli v skladu z 
količbeno situacijo, če obravnavamo objekt za katerega ni potreben geodetski 
projekt, 
­ certifikat energetske učinkovitosti stavbe (ZOG, 137. člen). 
Po prejetju zahteve za izdajo uporabnega dovoljenja mora ministrstvo oz. pristojni 
upravni organ v roku tridesetih oz. petnajstih dni razpisati tehnični pregled. Na podlagi 
Pravilnika o tehničnem pregledu objekta (POTP)36,ki podobno obravnava postopek 
tehničnega pregleda. Pristojni upravni organ s sklepom ustanovi komisijo za tehnični 
pregled, določi organe državne uprave in predstavnike soglasodajalcev ter kraj, datum in 
čas tehničnega pregleda. Po potrebi se lahko v komisijo imenujejo tudi neodvisni 
strokovnjaki. Za predsednika komisije ne sme biti imenovana oseba, ki je pri gradnji 
sodelovala kot odgovorni projektant, izvajala projektni in strokovni nadzor ali opravila 
nostrifikacijo projekta. Za objekte iz 4. in 5. skupine ter za objekte, za katere ni predpisano 
gradbeno dovoljenje, vendar so namenjeni opravljanju dejavnosti, ali jih je potrebno 
evidentirati v katastru, pa se opravi tehnični pregled le ob prisotnosti investitorja in 
ostalih sodelujočih pri gradnji (ZOG, 140. člen).  
Sklep se posreduje imenovani komisiji, investitorju in gradbeni inšpekciji. Investitor je o 
izvedbi tehničnega pregleda dolžan obvestiti vse udeležence pri gradnji. Gradbena 
inšpekcija pa je v roku 10 dni dolžna pristojnemu organu predložiti podatke o 
inšpekcijskem postopku za obravnavani objekt (Veselin, 2005).  
Investitor mora na dan tehničnega pregleda omogočiti ogled objekta, ki je predmet izdaje 
uporabnega dovoljenja ter na vpogled predložiti: 
­ registracijo izvajalca za opravljanje gradbene dejavnosti, vpisano v sodni register, 
­ gradbeno pogodbo, sklenjeno med investitorjem in izvajalcem, 
­ akt o imenovanju odgovornega vodje gradbišča, oz. vodje del, 
                                                     
36
 Pravilnik o tehničkom pregledu građevine (Narodne novine, št. 46/18). 
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­ pogodbo o strokovnem nadzoru nad gradnjo, sklenjeno med investitorjem in 
odgovornim nadzornikom, 
­ gradbeno dovoljenje z glavnim projektom, ali drugim ustreznim projektom,37 
­ PZI, če to izhaja iz pogodbe ali je za obravnavan objekt predpisano,  
­ poročilo o opravljeni reviziji glavnega in izvedbenega projekta, če je tako 
predpisano, 
­ gradbeni dnevnik, 
­ dokazila o lastnostih vgrajenih gradbenih proizvodov in opreme,  
­ količbeni elaborat, če le-ta ni sestavni del idejnega ali glavnega projekta, 
­ poročilo o ravnanju z odpadki, izdelano v skladu s posebnimi predpisi, ki urejajo 
ravnanje z odpadki (ZOG, 135. člen). 
Opozoriti velja, da je to dokumentacija, ki jo je investitor dolžan imeti na gradbišču ves čas 
gradnje. Za uspešno opravljen tehnični pregled je pomembno, da so prisotni vsi vabljeni 
udeleženci pri gradnji, saj lahko vsak posameznik komisiji predloži potrebno 
dokumentacijo ter poda izjave, ki so pomembne za postopek. Tehnični pregled objekta se 
sicer po presoji komisije lahko opravi tudi brez prisotnosti vseh vabljenih. Soglasodajalci, 
ki se tehničnega pregleda ne udeležijo imajo možnost posredovati svojo izjavo v roku 
osmih dni od izvedbe tehničnega pregleda. Če izjava ni podana, se smatra, da za izdajo 
uporabnega dovoljenja ni zadržkov. 
O tehničnem pregledu se vodi zapisnik, ki mora vsebovati vse potrebne podatke in 
dejstva, ki so pomembna za odločanje, še posebej izpolnjevanje lokacijskih pogojev in 
bistvenih zahtev38,ter omogočanje neoviranega dostopa funkcionalno oviranim osebam. V 
zapisniku so zavedeni tudi podatki o članih komisije, udeležencih pri gradnji, gradbenem 
dovoljenju, glavnem projektu, PZI, prijavi začetka gradnje, gradbenem dnevniku, 
inšpekcijskem nadzoru, itd. Po pregledu objekta in dokumentacije posamezni člani 
komisije podajo svoje ugotovitve na zapisnik (Veselin, 2005). 
Če so na tehničnem pregledu ugotovljene pomanjkljivosti, ki jih je mogoče odpraviti brez 
spremembe ali dopolnitve gradbenega dovoljenja, se za odpravo le-teh določi primeren 
rok, ki pa ne sme biti daljši do devetdesetih dni. O odpravi pomanjkljivosti je investitor 
dolžan obvestiti pristojni organ (ZOG, 142. člen). 
  
                                                     
37
 Drugi ustrezni projekti so lahko: samo glavni projekt brez gradbenega dovoljenja, tipski projekt ali drugi 
predpisani dokumenti za objekte in dela, ki so določena s Pravilnikom o jednostavnim i drugim građevinama 
i radovima (Narodne novine, št. 112/07). 
38
 Bistvene zahteve so taksativno naštete v 8. členu ZOG ter podrobneje obravnavane v členih od 9. do 15. 
Med bistvene zahteve se štejejo: mehanska odpornost in stabilnost, varnost pred požarom, higienska in 
zdravstvena zaščita ter zaščita okolja, varnost in dostopnost med uporabo, zaščita pred hrupom, varčevanje 
z energijo in ohranjanjem toplote, trajnostna raba naravnih virov.  
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5.1.2 Uporabno dovoljenje 
Uporabno dovoljenje za gradnjo, ki se je izvajala na podlagi gradbenega dovoljenja, se 
izda v osmih dneh po uspešno opravljenem tehničnem pregledu, če se ugotovi, da:  
­ je k zahtevi priložena predpisana dokumentacija, 
­ je objekt zgrajen v skladu z gradbenim dovoljenjem glede izpolnjevanja osnovnih 
zahtev za gradnjo, lokacijskih pogojev in drugih pogojev, ki jih določa gradbeno 
dovoljenje, 
­ je stavba priključena na cestno in komunalno infrastrukturo v skladu z izdanim 
gradbenim dovoljenjem,  
­ je urejena okolica objekta (ZOG, 144. člen). 
Uporabno dovoljenje za dela ali objekte, ki so se gradili na podlagi glavnega projekta se 
izda v osmih dneh od datuma opravljenega tehničnega pregleda, če se ugotovi, da: 
­ je k zahtevi priložena predpisana dokumentacija, 
­ je objekt zgrajen v skladu z glavnim projektom in 
­ objekt ni v nasprotju s prostorskim načrtom v času izdelave glavnega projekta 
(ZOG, 144. člen). 
Zahteva za izdajo uporabnega dovoljenja se zavrne: 
­ če se na tehničnem pregledu ugotovijo takšna odstopanja, ki predstavljalo 
spremembo ali dopolnitev gradbenega dovoljenja, 
­ če investitor ne odpravi pomanjkljivosti, ki so bile ugotovljen na tehničnem 
pregledu ter o tem predloži dokazil, oz. ne obvesti pristojnih, da je pomanjkljivosti 
odpravil in se lahko opravi kontrolni tehnični pregled (Veselin, 2005). 
Če se na ponovnem tehničnem pregledu ugotovi, da pomanjkljivosti niso odpravljene, se 
zahteva za izdajo uporabnega dovoljenja zavrne. V primeru, da se za objekt vodi 
inšpekcijski postopek za zaustavitev gradnje ali odstranitev, se zahteva za izdajo 
uporabnega dovoljenja prav tako zavrne (Veselin, 2005).  
Če je bila zahteva za izdajo uporabnega dovoljenja zavrnjena se z novo vlogo ponovno 
opravi tehnični pregled, že predložena dokumentacija, pa se pri novem postopku 
upošteva (POTP, 7. člen). 
Za objekte, za katere gradbeno dovoljenje izdaja ministrstvo in so vitalnega pomena za 
Hrvaško, se lahko izda začasno uporabno dovoljenje, vendar največ za 90 dni. Dovoljenje 
se lahko izda, če se na tehničnem pregledu ugotovi, da je objekt zgrajen v skladu z 
gradbenim dovoljenjem, vendar še ni pridobljenih vseh končnih poročil in dokumentacije, 
na podlagi katere se dokazuje skladnost gradnje, je pa dokazano, da so bili med gradnjo 
izvedeni vsi kontrolni postopki v zvezi z ugotavljanjem skladnosti ter da ni ugotovljenih 
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drugih pomanjkljivosti, ki bi lahko bile razlog za kasnejšo zavrnitev izdaje uporabnega 
dovoljenja. Po poteku začasnega uporabnega dovoljenja mora investitor pridobiti 
uporabno dovoljenje (ZOG, 145. člen). 
Uporabno dovoljenje se lahko izda za del objekta, če je tako določeno z glavnim 
projektom, in je to potrebno za dokončanje gradnje, npr. uporaba mostu za dostop na 
gradbišče, uporaba elektrarne ali daljnovoda, itd., ali če se lahko določen del stavbe 
uporablja pred zaključkom celotne gradnje. Pred izdajo uporabnega dovoljenja se izvede 
tehnični pregled za obravnavani del objekta. Kadar obravnavamo objekte, za katere je po 
posebnih predpisih potrebno poskusno obratovanje, mora investitor prijaviti poskusno 
obratovanje pristojnemu upravnemu organu in organu, ki je pristojen za nadzor nad 
poskusnim obratovanjem (Veselin, 2005). 
Prijavi za poskusno obratovanje je potrebno priložiti: 
­ načrt in program osnovnih zahtev nad poskusnim obratovanjem, 
­ načrt in program izpolnjevanja pogojev za priključitev stavbe na energetsko 
infrastrukturo, če je v skladu s posebnimi predpisi tako določeno, 
­ primerjalne vrednosti parametrov v času poskusnega obratovanja in tolerančnih 
vrednosti, 
­ predviden zaključek poskusnega obratovanja (ZOG, 143. člen). 
Poskusno obratovanje ne sme trajati več kot eno leto (ZOG, 143. člen). 
5.1.3 Kazenske določbe 
Nadzor nad upoštevanjem zakona vrši gradbena inšpekcija. Z globo je kaznovan investitor 
ali lastnik objekta ali dela objekta, ki ga uporablja ali da v uporabo brez uporabnega 
dovoljenja. Prav tako so z globo kaznovani projektant, izvajalec in nadzornik, če se ne 
udeležijo tehničnega pregleda oz. nanj ne pošljejo svojega predstavnika.  
5.1.4 Posebni primeri izdaje uporabnega dovoljenja 
Med posebne primere pridobitve uporabnega dovoljenja uvrščamo objekte, za katere je 
bilo izdano gradbeno dovoljenje ali drug upravni akt, ki izkazuje legalnost gradnje, izdan 
do 1. 10. 2007. Takšni objekti pridobijo uporabno dovoljenje, če se ugotovi, da so zgrajeni 
v skladu s pogoji izdanega upravnega akta glede namena, oblike in velikosti vseh 
podzemnih in nadzemnih delov objekta, oblike in velikosti gradbene parcele ter lege 
objekta na gradbeni parceli. Dovoljenje se lahko izda tudi za del stavbe. Uporabnega 
dovoljenja pod navedenim pogojem pa ni mogoče pridobiti za objekte, za katere je 
gradbeno dovoljenje izdalo ministrstvo ali osrednji organ državne uprave, pristojen za 
gradbeništvo (ZOG, 182. in 183. člen). 
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V drugo skupino razvrščamo objekte, ki so bili zgrajeni do 15. 2. 1968. Vsi objekti, ki so bili 
zgrajeni do tega datuma se obravnavajo, kot da so bili zgrajeni legalno. Kot dokazilo o 
obstoju objekta šteje letalski posnetek. Če ta ne obstaja se to dokazuje s potrdilom 
geodetske uprave, da je bil objekt evidentiran pred 15. 2. 1968, ali z uporabnim 
dovoljenem za objekt, zgrajen pred 15. 2. 1968. Zahtevi za izdajo omenjenega 
uporabnega dovoljenja je potrebno priložiti: kopijo katastrskega načrta za katastrsko 
parcelo, na kateri je bila stavba zgrajena, in druga dokazila, iz katerih je razvidno, da je bil 
objekt zgrajen pred 15. 2. 1968. Kot druga dokazila štejejo poročilo strokovnjaka 
gradbene stroke, fotografije, izjave prič, morebitni računi od trenutka nakupa objekta, 
priključitev na objekte gospodarske javne infrastrukture, itd. Pred izdajo uporabnega 
dovoljenja se opravi ogled objekta (Dokazivanje 1968, 2014). 
Uporabno dovoljenje se lahko izda tudi za objekte, ki so bili zgrajeni, rekonstruirani, 
obnovljeni ali sanirani na podlagi predpisov, ki veljajo za obnovo objektov, ali za objekte 
državnega pomena. Upravni organ pred izdajo uporabnega dovoljenja opravi ogled 
objekta, zahtevi pa je potrebno predložiti kopijo katastrskega načrta za katastrsko 
parcelo, na kateri je objekt zgrajen, in druga dokazila, kot npr.: posojilne pogodbe, 
pogodba za izvajanje, zapis o primopredaji objekta, itd, (ZOG, 186. in 187. člen). 
Za stanovanjske objekte v lasti Republike Hrvaške se izda uporabno dovoljenje, če se k 
zahtevi priloži kopijo katastrskega načrta s katastrsko parcelo na kateri je stavba zgrajena, 
in potrdilo Agencije za pravne zadeve in posredovanje nepremičnin, ki potrjuje, da je bila 
stavba kupljena za stanovanjske namene. Pred izdajo uporabnega dovoljenja se opravi 
ogled objekta (ZOG, 188. in 189. člen). 
Objekti, za katere je bilo gradbeno dovoljenje ali drug ustrezni akt uničen zaradi naravnih 
nesreč, vojn in drugih destruktivnih dejanj ali dogodkov, pridobijo uporabno dovoljenje, 
če je k zahtevi priložena kopija katastrskega načrta s katastrsko parcelo, na kateri je 
stavba zgrajena, ter dokaze, da je bil upravni akt uničen ali je nedostopen. Upravni organ 
pred izdajo uporabnega dovoljenja opravi ogled objekta ter preveri ali je upravni akt res 
obstajal, ali je arhiv organa, pri katerem se je upravni akt nahajal, dejansko uničen in ali je 
bil upravni akt morda prenesen v arhiv drugega organa (ZOG, 191. in 192. člen).  
5.2 GRADBENA ZAKONODAJA V AVSTRIJI  
Tudi za Avstrijo lahko rečemo, da nas do neke mere druži skupna zgodovina, saj je bila, 
kot že napisano, Vojvodina Kranjska do leta 1918 del Avstro-Ogrske monarhije. Po 
razpadu monarhije je bila leta 1919 ustanovljena prva Republika Avstrija, ki je bila leta 
1938 okupirana in priključena nacistični Nemčiji. Svojo suverenost je Avstrija ponovno 
dočakala leta 1955. Danes je Avstrija demokratična republika, sestavljena iz devetih 
zveznih dežel (Wikipedija, 2018a). Zaradi razdelitve pristojnosti v skladu z ustavnim 
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zakonom iz leta 1929 v Avstriji ni bilo nikoli enotne gradbene zakonodaje. Gradbeni 
predpisi v Avstriji še danes slonijo na temeljih iz časov Avstro-Ogrske monarhije, njihovo 
sprejemanje pa je v rokah posameznih zveznih dežel. Z Zveznim ustavnim zakonom39 je 
dopuščeno, da vsaka posamezna dežela z gradbenimi predpisi40 in odredbami41 
samostojno in neodvisno sprejema svojo prostorsko zakonodajo. 
Predpisi posameznih dežel obravnavajo tako določbe glede pogojev same gradnje, kot 
tudi določbe glede varovanja javnega interesa. Pravno gledano je zakonodaja na področju 
graditve običajno razdeljena na: 
­ predpise glede prostorskega načrtovanja, s katerimi se določijo pogoji gradnje, se 
časovno omeji ali prepove gradnja na določenih področjih, in rešitve vseh vprašanj 
glede zemljiške parcele (parcelacija, ureditev parcelnih mej, razlastitev, itd.), 
­ splošne gradbene odredbe, s katerimi so predpisani gradbeni postopki, vloga za 
pridobitev gradbenega dovoljenja, projektna dokumentacija, kako postopati v času 
gradnje, kako se izvaja gradbena kontrola in kako je potrebno objekte vzdrževati, 
­ posebne gradbene predpise , s katerimi se s klasifikacijo določi pozidanost parcele, 
gostoto pozidave, način gradnje, obliko in velikost objekta ter zunanjo ureditev in  
­ pravilnike za posamezna tehnična področja, s katerimi se rešujejo področja varstva 
in zdravja ljudi, prezračevanja in klimatizacije stavb, požarna varnost, zahteve 
glede posameznih konstrukcijskih elementov (Melzer, 2013).  
V letu 2008 je večina zveznih dežel uskladila gradbene predpise glede tehničnih zahtev v 
skladu s smernicami, ki jih je pripravil Avstrijski inštitut za gradbeništvo.42 Smernice 
pokrivajo področja šestih bistvenih zahtev: mehansko odpornost, požarno varnost, 
higieno, zdravje in okolje, varnost pri uporabi, zaščito pred hrupom in energetsko 
učinkovitost (PRC, 2011).  
Za primerjavo zakonodaje sem izbrala mojemu bivalnemu okolju najbližjo avstrijsko 
deželo Štajersko. Osnovna zakona, ki se na avstrijskem Štajerskem uporabljata na 
področju graditve, sta Zakon o urejanju prostora43 iz leta 2010 in Gradbeni zakon44 iz leta 
1995, z vsemi spremembami (Marktgemeinde Haus, 2018). Iz 3. člena Gradbenega zakona 
je razvidno, da le-ta ne velja za gradnjo objektov posebnega državnega pomena, kot so 
železnice, avtoceste, vključno s postavitvijo protihrupnih ograj, druga cestna 
                                                     
39
 Zvezni ustavni zakon (Bundes-Verfassungsgesetz, B-VG), je avstrijski zvezni zakon z ustavnim statusom. 
Čeprav je to jedro avstrijske zvezne ustave, to ni edini ustavni dokument. Poleg tega obstajajo tudi drugi 
zvezni ustavni zakoni in ustavne določbe (Wikipedija, 2018b). 
40
 Baugesetz. 
41
 Bauordnung.   
42
 Österreichische Institut für Bautechnik (OIB) je zasebna ustanova, ki so jo ustanovile deželne vlade. 
43
 Steiermärkisches Raumordnungsgesetz 2010 (StROG). 
44
 Steiermärkisches Baugesetz (Stmk. BauG). 
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infrastruktura nižjega ranga,45 letališča, vojaški objekti, telekomunikacijski in energetski 
objekti (daljnovodi in transformatorske postaje). To so tudi objekti, za katere izdaja 
gradbeno dovoljenje deželna ali zvezna vlada. Za izdajo ostalih dovoljenj so pristojne 
občine. 
 V skladu z zakonom je potrebno o vsakem posegu obvestiti pristojni organ za gradbene 
zadeve, se pa postopki in prijave med seboj razlikujejo glede na vrsto gradnje. Tako se 
ločijo: 
­ manjša dela na objektih, spremembe namembnosti in razširitve obstoječih 
objektov, ki ne predstavljajo konstrukcijsko zahtevnih posegov; za takšne 
gradbene posege ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja, je pa potrebno o 
nameri obvestiti pristojni urad na predpisanem obrazcu z izdelano skico, 
­ novogradnje, dozidave in rekonstrukcije manjših stavb ter druga dela in gradnje, ki 
presegajo normative za gradnjo objektov brez gradbenega dovoljenja; za takšna 
dela je potrebna prijava vključno s projektno dokumentacijo,  
­ novogradnje, dozidave in rekonstrukcije, celovite prenove večjih objektov, 
spremembe namembnosti, ki vplivajo na konstrukcijsko stabilnost objekta, rušitve 
objektov, z izjemo pomožnih objektov; gre za objekte in dela, za katera je 
potrebno podati vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja in predložiti projektno 
dokumentacijo. 
Projektno dokumentacijo lahko izdela arhitekt, inženir ali gradbeni strokovnjak z ustrezno 
licenco.46 Pridobljeno gradbeno dovoljenje pa velja pet let od pravnomočnosti. Pred 
pričetkom gradnje je potrebno pristojni organ pisno obvestiti o imenovanju odgovornega 
vodje del, ki je dolžan izvajati gradnjo v skladu s potrjeno projektno dokumentacijo. 
5.2.1 Uporabno dovoljenje 
Investitor je dokončanje gradnje dolžan prijaviti pristojnemu organu za gradnjo. Če iz 
gradbenega dovoljenja izhaja, da uporabnega dovoljenja ni potrebno pridobiti, je 
potrebno pri pristojnem gradbenem organu prijaviti le zaključek gradnje ter prijavi 
priložiti:  
­ grafični prikaz lege objekta na parceli, ki jo potrdi odgovorni vodja del, ali 
geodetsko odmero s certifikatom, 
­ PID, kadar je med gradnjo prišlo do dovoljenih sprememb,  
­ izjavo odgovornega vodje del, da je gradnja izvedena v skladu s potrjenim 
projektom, 
                                                     
45
 Med cestno strukturo nižjega ranga štejejo regionalne in tudi nekatere lokalne ceste.  
46
 Ziviltechniker ali Baumeister. 
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­ poročila in meritve (dimnikarsko poročilo, meritve električnih inštalacij, poročilo o 
pregledu plinske inštalacije ter vodovodnega in kanalizacijskega omrežja, itd.). 
Če je podana prijava o dokončanju, brez ustreznih prilog, upravni organ opravi pregled 
objekta (Wohnnet, 2017).  
Objekti, za katere je iz gradbenega dovoljena razvidno, da je potrebno prijaviti 
dokončanje gradnje in pridobiti uporabno dovoljenje, se v skladu s spremembo zakona iz 
leta 201347 smejo pričeti uporabljati v trenutku prijave dokončanja gradnje pri pristojnem 
organu za gradbene zadeve. 
Na podlagi zakona je prijavi potrebno priložiti: 
­ izjave odgovornega vodje del, pooblaščenega inženirja, ali gradbenega 
strokovnjaka z ustrezno licenco, da je gradnja izvedena v skladu z gradbenim 
dovoljenjem in gradbenimi predpisi, pri čemer je potrebno navesti vsa manjša 
odstopanja, 
­ dimnikarsko poročilo, kadar so obravnavani objekti z lastnim kuriščem, 
­ poročilo pooblaščenega elektroinženirja o pravilni izvedbi električnih inštalacij,  
­ v posameznih primerih potrdilo pooblaščenega inšpektorja ali strokovnjaka za 
požarno varnost o pravilni izvedbi sistemov za gašenje požarov, namestitvi naprav 
za javljanje požara, odvod dima in toplote ter prezračevalnih naprav, 
­ poročilo o pregledu tesnosti kanalizacije ali greznice, ki ga izda pooblaščeni 
izvajalec ali izvedenec.  
Če k prijavi zaključka gradnje ni predloženih ustreznih izjav odgovornih oseb ali ostale 
predpisane dokumentacije, upravni organ investitorja pozove naj pomanjkljivosti 
odpravi v določenem roku. Če investitor v predpisanem roku predloži potrebno 
dokumentacijo s predpisanimi izjavami, je uporaba objekta dovoljenja. V primeru, da 
izjave niso predložene je potrebno upravni organ zaprositi za končni ogled objekta, da 
se ugotovi ali so izpolnjeni pogoji za uporabo objekta. 
Objekt se sme uporabljati, oz. se zanj izda uporabno dovoljenje, če: 
­ je zgrajen v skladu z izdanim gradbenim dovoljenjem,  
­ so ugotovljene določene napake, ki pa so manjše od dovoljenih, 
­ je pri izvedbi prišlo do manjših odstopanj od projektne dokumentacije, predložene 
v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja 
Prijava zaključka gradnje se lahko poda tudi za posamezni funkcionalno zaključen del. S 
tem se tudi dovoljuje uporaba le funkcionalno zaključenega dela. Po predložitvi vse 
potrebne dokumentacije se postopek prijave zaključka gradnje konča z uporabnim 
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 Pred sprejetjem spremembe so se objekte lahko pričeli uporabljati po izdaji uporabnega dovoljenja.   
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dovoljenem v obliki potrdila, da so za uporabo objekta izpolnjena vsa zakonska določila. 
Takšno potrdilo investitor največkrat potrebuje za pridobitev različnih finančnih 
vzpodbud, na davčnem uradu, bankah in podobo.  
Objekte pa je prepovedano uporabljati: 
­ če ni bila podana prijava zaključka gradnje, 
­ če ni predložene zahtevane dokumentacije in izjav, je ta pomanjkljiva ali ni bila v 
določenem roku ustrezno dopolnjena, 
­ je med gradnjo prišlo do takšnih odstopanj od potrjene projektne dokumentacije 
in izdanega gradbenega dovoljenja, da bi bilo potrebno drugačno gradbeno 
dovoljenje ali prijava gradnje (sprememba gradbenega dovoljenja),  
­ so na objektu takšne pomanjkljivosti, ki preprečujejo pravilno uporabo objekta.  
Vse navedeno obravnava 38. člen gradbene zakonodaje. 
5.2.2 Objekti daljšega obstoja 
Kot smo zasledili že v zakonodaji Slovenije in Hrvaške, tudi Avstrija podeljuje amnestijo 
objektom, zgrajenim v določenem obdobju. Zakon priznava legalnost objektom, ki so bili 
zgrajeni pred 1. 1. 1969 in je zanje v času gradnje bilo potrebno gradbeno dovoljenje, 
vendar tega ni mogoče izkazati. Navedeno velja tudi za objekte, ki so bili zgrajeni času od 
1. 1. 1969 do 31. 12. 1984, na podlagi takrat veljavne zakonodaje, vendar investitor 
gradbenega dovoljenja ni pridobil. Ključno v tem primeru je, kdaj se je objekt gradil, saj se 
upošteva pravna podlaga v času gradnje. Če upravni organ ugotovi, da je bila gradnja 
izvedena v navedenem časovnem obdobju, izda o tem potrdilo, ki ima pravno naravo 
gradbenega in uporabnega dovoljenja. Za postopke, ki se začnejo po uradni dolžnosti je 
potrebno predložiti projektno dokumentacijo. 
5.3 GRADNJA IN UPORABA OBJEKTOV V ZDRUŽENEM KRALJESTVU 
Združeno kraljestvo, s polnim nazivom Združeno kraljestvo Velike Britanije in Severne 
Irske, je bilo prevladujoča industrijska in pomorska sila 19. stoletja. Svoj pečat skozi 
zgodovino pa je pustilo predvsem pri razvoju kapitalizma, parlamentarne demokracije in 
svobode. Današnjo ureditev lahko pripišemo predvsem politiki Margaret Thatcher. Rdeča 
nit njene politike je bila predvsem zmanjšanje vloge države, povečanje vloge prostega trga 
in privatizacija državne industrije, temelječ na tekmovanju in zasebnem podjetništvu. V 
luči političnih sprememb je bilo potrebno, da se je privatizaciji in močnemu kapitalu 
prilagodila tudi zakonodaja. Tako se angleška vlada ves čas trudi, da bi bili postopki čim 
krajši in zahteve glede vsebine vloge zmanjšane na minimum. Z namenom pospešitve 
postopkov je vloženega veliko truda v sistem elektronskega komuniciranja s strankami in 
možnostim posvetovanja z upravnimi delavci (MMC RTV Slovenija, 2013).  
62 
 
Področje urejanja prostora in graditve objektov v Združenem kraljestvu ureja več zakonov 
o načrtovanju in gradbena zakonodaja,48 na podlagi katere so sprejeti gradbeni predpisi.49 
Gradbene predpise sprejema parlament. Zakon o graditvi objektov iz leta 1984 je 
primarna zakonodaja, na podlagi katere se izvaja sekundarna zakonodaja, kot so gradbeni 
predpisi, ki urejajo vse bistvene zahteve za zagotavljanje ustreznega standarda na 
področju zagotavljanja zdravja, varnosti pri uporabi, učinkovite rabe energije, odvajanja 
odpadnih vod in ravnanja z odpadki ter neovirane rabe objektov. Na podlagi zakona so 
lokalne oblasti pooblaščene za uresničevanje gradbenih predpisov na sovjem področju. Ta 
pooblastila vključujejo tudi pravico do vstopa v stavbe, izvrševanje ukrepov v zvezi z 
neustreznimi gradbenimi deli, nevarnimi objekti in rušitvami. Zakon prav tako določa 
pravni status izvedbenih dokumentov,50 ki dajejo splošne smernice o tem, kako je 
potrebno gradbene predpise upoštevati v fazi projektiranja in gradnje.  
Izbira o načinu preverjanja skladnosti projektne dokumentacije z gradbenimi predpisi in 
nadzorom nad gradbenimi deli je prepuščena investitorju. Ta lahko izbira med pristojnim 
organom za gradbeni nadzor v lokalni skupnosti, ali pooblaščenimi nadzorniki51 iz 
privatnega sektorja, prav tako pa lahko izbira med dvema postopkoma glede prijave 
gradnje (Designing Buildings Ltd., 2018). To sta: 
­ Obvestilo o začetku del,52 ki pomeni zgolj prijavo del lokalnemu gradbenemu 
inšpektorju, brez predložitve podrobnih načrtov. Prijava se naredi na ustreznem 
obrazcu, priložiti je potrebno le lokacijsko situacijo. Z deli se lahko začne po oddani 
popolni prijavi in plačani pristojbini (taksi), skrajni rok za začetek del je tri leta od 
datuma vložitve popolne prijave. Prijava se koristi predvsem pri izvedbi manjših 
del, v primerih, ko izvajalec del prevzame odgovornost, da bodo dela izvedena v 
skladu z gradbenimi predpisi. Praviloma se kontrola izvedenih del s strani 
lokalnega gradbenega inšpektorja opravi po zaključku del, vendar lahko investitor 
v vsaki fazi gradnje zaprosi za gradbeni nadzor ter se s tem prepriča, da se dela 
izvajajo v skladu z gradbenim predpisi. Po zaključku del je izdano potrdilo o 
zaključku oz. certifikat (Cheshire East Council, 2018a). 
­ Postopek s predložitvijo podrobnih načrtov in drugih pomembnih informacij,53 ki 
jih preveri pristojni nadzorni organ. V postopku preveritve se ugotavlja skladnost z 
gradbenimi predpisi. Prijavi je potrebno priložiti podrobni lokacijski načrt in 
                                                     
48
 The Building Act 1984 c. 55. 
49 The Building Regulations 2010 No. 2214.  
50
 Approved Documents. 
51
 Approved Inspectors – pooblaščeni nadzorniki dobijo pooblastilo s strani države, po posebnem postopku 
in ob izpolnjevanju posebnih pogojev, pooblastilo pa se ob periodičnem preverjanju izpolnjevanja pogojev 
podaljšuje (Jereb, S. (2012). Gradbeno in uporabno dovoljenje, str. 78). 
52
 Building notice procedure. 
53
 Full plans procedure. 
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podrobne gradbene načrte. V primeru pomanjkljivih načrtov je investitor pozvan, 
da jih ustrezno dopolni. Če je predložena dokumentacija skladna z gradbenimi 
predpisi, se postopek zaključi z izdajo gradbenega dovoljenja, ki velja tri leta od 
izdaje. Zahteva za izdajo gradbenega dovoljenja se zavrne le v redkih primerih. 
Gradbeno dovoljenje in odobreni načrti so objavljeni na spletu. Tudi v tem primeru 
se lahko začne z gradbenimi deli po popolni prijavi in pred izdanim gradbenim 
dovoljenjem, vendar na lastno odgovornost. Začetek del je potrebno prijaviti 
gradbenemu inšpektorju, ki bo gradnjo nadzoroval od začetka do konca. 
Inšpektorja je potrebno obveščati tudi o posameznih zaključenih fazah. Po 
zaključku del se izda potrdilo o zaključku oz. certifikat (Cheshire East Council, 
2018a). 
Uporabno dovoljenje oz. končni certifikat54 ali potrdilo o zaključku gradnje je 
najpomembnejši dokument v celotnem procesu gradnje. Je zadnja faza, ki zaključuje 
postopek prijave gradnje. Zakonodaja investitorja ne obvezuje, da mora pridobiti 
uporabno dovoljenje oz. končni certifikat. Dokument se izda le na željo investitorja, je pa 
osnova v prometu z nepremičninami, pri pridobivanju posojil ali pri zavarovanju objekta.  
Kot že povedano, gradbeni inšpektor ali pooblaščeni nadzornik ves čas nadzira gradnjo in 
s tem že med gradnjo preverja ustreznost izvedenih del oz. posameznih faz z gradbenimi 
predpisi. Po zaključku del se opravi pregled dokončanega objekta. Po uspešno 
opravljenem zaključnem pregledu izda upravni organ za gradbene zadeve uporabno 
dovoljenje ali pooblaščeni nadzornik končni certifikat. V potrdilu je navedeno, da je 
gradnja izvedena v skladu z gradbenimi predpisi ter datum končnega inšpekcijskega 
pregleda. Potrdilo se vroči prosilcu in zainteresiranim strankam.  
Če pooblaščeni nadzornik pri končnem pregledu ugotovi neskladnosti pri gradnji in 
potrdila o skladnosti ne izda, je dolžan o tem obvestiti lokalnega gradbenega inšpektorja, 
ki lahko ukrepa. O neskladnih gradnjah se vodi javni register, ki je dostopen vsem 
državljanom. Tukaj je potrebno opomniti, da glede na navedeno, vzporedni sistem 
privatnega certificiranja55 ni v celoti nadomestil nadzora lokalnih gradbenih organov 
(Cheshire East Council, 2018b). 
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 Completion Certificates. 
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 Private Certification. 
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6 PRIMERJAVA PRAVNE UREDITVE SLOVENIJE IN IZBRANIH 
EVROPSKIH DRŽAV 
V celoti gledano vsaka od obravnavanih držav strogo nadzira umeščanje objektov v 
prostor in skladnost z gradbenimi predpisi. V vseh obravnavanih državah je pomembna 
prijava začetka in zaključka gradnje. Na podlagi pregleda in analize zakonodaje izbranih 
držav lahko zelo hitro vidimo, da sta zakonodaji Slovenije in Hrvaške na področju 
uporabnega dovoljenja zelo primerljivi, hkrati pa je tudi kar nekaj vzporednic med 
zakonodajo v Avstriji in Združenem kraljestvu.  
6.1 ANALIZA ZGO-1 V PRIMERJAVI Z IZBRANO EVROPSKO ZAKONODAJO 
NA PODROČJU IZDAJE UPORABNIH DOVOLJENJ 
V tabeli so skrčeno predstavljeni postopki izdaje uporabnega dovoljenja oz. končnega 
pregleda objekta v posameznih obravnavanih državah. 
Tabela 1: Primerjava zakonodaje med Slovenijo in izbranimi državami 
Slovenija Uporabno dovoljenje je obvezno za vse objekte, razen za: 
­ enostavne objekte, 
­ nezahtevne objekte, 
­ enostanovanjske stavbe, 
­ spremembo namembnosti iz stanovanjske v poslovno in obratno. 
V postopku je potrebno predložiti predpisano dokumentacijo. 
Tehnični pregled: 
­ s sklepom se imenuje komisija za tehnični pregled, 
­ po potrebi se v komisijo imenujejo neodvisni strokovnjaki, 
­ s sklepom se obvesti imenovano komisijo in investitorja. 
Izvedba tehničnega pregleda: 
­ omogoči se ogled objekta, 
­ na vpogled se predložijo gradbeni dnevniki, 
­ imenovani soglasodajalci, ki se tehničnega pregleda ne udeležijo nimajo 
zadržkov za izdajo uporabnega dovoljenja. 
Uporabno dovoljenje, v obliki odločbe, se izda po uspešno opravljenem 
tehničnem pregledu in odpravi ugotovljenih pomanjkljivosti, na podlagi določil 
ZUP-a. 
Uporabno dovoljenje se zavrne z odločbo če: 
­ niso odpravljene pomanjkljivosti, ugotovljene na tehničnem pregledu, 
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­ je objekt neskladna ali nelegalna gradnja, 
­ predstavlja objekt nevarno gradnjo in pomanjkljivosti ni mogoče 
odpraviti. 
Poskusno obratovanje: 
­ prijava s predpisano dokumentacijo pri upravnem organu in organu, 
pristojnem za nadzor nad poskusnim obratovanjem, 
­ možnost podaljšanja poskusnega obratovanja. 
Posebni primeri izdaje uporabnega dovoljenja: 
­ objekti, zgrajeni zaradi preprečitve naravne in druge nesreče oz., da so se 
zmanjšale posledice teh nesreč, 
­ enostanovanjske stavbe, 
­ objekti, zgrajeni pred 31. 12. 1967, 
­ objekti gospodarske infrastrukture, zgrajeni pred 25. 6. 1991, 
­ enostanovanjske stavbe, zgrajene na podlagi gradbenega dovoljenja, in v 
uporabi na dan uveljavitve ZGO-1. 
Hrvaška Uporabno dovoljenje je obvezno za vse objekte razen za: 
­ objekte in dela na obstoječih objektih, kot izhaja iz Pravilnika o 
enostavnih in drugih objektih in delih, ki niso namenjeni opravljanju 
dejavnosti, 
­ objekte, ki se v skladu s posebnimi predpisi ne evidentirajo v katastru. 
V postopku je potrebno predložiti predpisano dokumentacijo in listine. 
Po izdanem uporabnem dovoljenje lahko investitor pridobi obratovalno 
dovoljenje. 
Tehnični pregled: 
­ s sklepom se ustanovi komisija za tehnični pregled,  
­ po potrebi se v komisijo imenujejo neodvisni strokovnjaki, 
­ s sklepom se obvesti imenovano komisijo, investitorja in gradbeno 
inšpekcijo.  
Izvedba tehničnega pregleda: 
­ omogoči se ogled objekta, 
­ na vpogled se predloži še dodatna predpisana dokumentacija, 
­ imenovani soglasodajalci imajo možnost podati izjavo k izdaji 
uporabnega dovoljenja v 8 dneh po izvedenem tehničnem pregledu, če 
se ga niso udeležili. 
 
Izdaja uporabnega dovoljenja v obliki odločbe: 
­ v 8 dneh po uspešno opravljenem tehničnem pregledu, 
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­ začasno uporabno dovoljenje za največ 90 dni za objekte državnega 
pomena. 
Uporabno dovoljenje se zavrne z odločbo če: 
­ so ugotovljena takšna odstopanja, da je potrebna sprememba ali 
dopolnitev gradbenega dovoljenja, 
­ niso odpravljene pomanjkljivosti, ugotovljene na tehničnem pregledu. 
Poskusno obratovanje: 
­ prijava s predpisano dokumentacijo pri upravnem organu in organu 
pristojnem za nadzor nad poskusnim obratovanjem, 
­ trajanje poskusnega obratovanja je največ 1 leto. 
Posebni primeri izdaje uporabnega dovoljenja: 
­ za objekte, za katere je bilo gradbeno dovoljene ali drug upravni akt, s 
katerim se izkazuje legalnost objekta, izdan do 1. 10. 2007 (izjema 
objekti, za katere je akt izdalo ministrstvo ali osrednji organ državne 
uprave, pristojen za gradbeništvo), 
­ za objekte, zgrajene do 15. 2. 1968, 
­ za obnovo objektov in objekte državnega pomena, 
­ za objekte, za katere je bil upravni akt uničen, 
Avstrija Uporabno dovoljenje je potrebno pridobiti, če tako izhaja iz gradbenega 
dovoljenja, v nasprotnem primeru je dovoljena le prijava zaključka gradnje, ki jo 
je mogoče podati tudi za posamezno funkcionalno zaključeno celoto. 
V postopku je potrebno predložiti je potrebno predpisano dokumentacijo in 
izjave. 
Uporaba objekta je dovoljena v trenutku prijave zaključka del.  
Upravni organ opravi ogled objekta le v primeru, če je podana prijava zaključka 
gradnje brez ustreznih prilog. 
Uporaba objekta je dovoljenja, če je: 
­ objekt zgrajen v skladu z izdanim gradbenim dovoljenjem,  
­ so ugotovljene napake manjše od dovoljenih, 
­ so ugotovljena manjša odstopanja od projektne dokumentacije, 
­ uporabno dovoljenje se izda v obliki potrdila.  
 
Objekt je prepovedano uporabljati, če: 
­ ni bila podana prijava zaključka gradnje, 
­ ni bilo predložene zahtevane dokumentacije ali izjav, 
­ gradnja ni skladna z izdanim gradbenim dovoljenjem, 
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­ so na objektu takšne pomanjkljivosti, ki preprečujejo pravilno uporabo 
objekta. 
Objekti daljšega obstoja: 
­ objekti, zgrajeni pred 1. 1. 1969, 
­ objekti, zgrajeni od 1. 1. 1969 do 31. 12. 1984. 
Združeno 
kraljestvo 
Uporabno dovoljenje se izda le na željo investitorja, je pa ključni dokument v 
prometu z nepremičninami, pri bančnih posojilih in pri zavarovanju objekta. 
Nadzor nad gradnjo poteka ves čas gradnje, sproti se preverja ustreznost 
izvedenih del oz. posameznih faz z gradbenimi predpisi. 
Po zaključku del se opravi končni pregled s strani upravnega organa ali 
certificiranega pooblaščenega nadzornika. 
Po uspešno opravljenem zaključnem pregledu se izda:  
­ uporabno dovoljenje, ki ga izda upravni organ za gradbene zadeve, 
­ končni certifikat oz. potrdilo o zaključku gradnje, ki ga izda certificiran 
pooblaščeni nadzornik. 
Neskladne gradnje pooblaščeni certificiran nadzornik prijavi lokalnemu 
gradbenemu inšpektorju. 
Vodi se javni register neskladnih gradenj.  
Vir: lasten 
Na podlagi primerjave lahko ugotovimo, da zakonodaja v vseh izbranih evropskih državah 
predpisuje, da je potrebno pristojne upravne organe obvestiti o zaključku gradnje ter 
predložiti zahtevano dokumentacijo in listine. Obseg dokumentacije in listin, kot tudi 
nadaljnji postopki, s katerimi se dovoli uporaba objekta, pa se od države do države 
razlikujejo. V zakonodaji Združenega kraljestva sicer ni posebej izpostavljena zahteva po 
predložitvi dokumentacije, saj se vse kontrole izvajano na podlagi ogleda objekta, s tem se 
pričakuje, da je dokumentacija na razpolago.  
V Sloveniji in na Hrvaškem je investitor po zaključeni gradnji dolžan podati zahtevo za 
izdajo uporabnega dovoljenja na pristojni upravni organ ter ob tem predložiti predpisano 
dokumentacijo. Predvsem za Hrvaško lahko rečemo, da je dokumentacija, ki jo je 
potrebno predložiti, zelo obsežna. Zakonodaji sicer dopuščata, da za določene, predvsem 
konstrukcijsko enostavnejše objekte, ni potrebno pridobiti uporabnega dovoljenja, saj za 
takšne objekte tudi ni predpisana pridobitev gradbenega dovoljenja. V Avstriji je potrebno 
pridobiti uporabno dovoljenje le, če tako izhaja iz gradbenega dovoljenja, v nasprotnem 
primeru je dovolj samo prijava zaključka del s predpisano dokumentacijo in izjavami. V 
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Združenem kraljestvu se po zaključku gradnje izda uporabno dovoljenje ali končni 
certifikat. 
V postopkih izdaje uporabnega dovoljenja so za investitorja predvsem pomembna 
zakonska določila glede možnega začetka uporabe objekta. Tukaj velja izpostaviti, da je 
objekte v Avstriji dovoljeno začeti uporabljati v trenutku prijave zaključka del, tudi če je 
potrebno pridobiti uporabno dovoljenje, kar pa ne velja za Slovenijo in Hrvaško. V obeh 
državah mora investitor počakati do izdaje uporabnega dovoljenja. Na Hrvaškem lahko 
investitor na podlagi posebnih predpisov zaprosi še za obratovalno dovoljenje. Ker se v 
Združenem kraljestvu gradnja preverja od prijave začetka gradnje, tukaj ni zakonskih 
zadržkov za takojšen začetek uporabe objekta po zaključku del.  
Uporabno dovoljenje se v Slovenji in na Hrvaškem izda po uspešno opravljenem 
tehničnem pregledu, na katerem ima možnost sodelovati s sklepom upravnega organa 
imenovana komisija, ki pregleda objekt in izvedena dela ter predloženo dokumentacijo. 
Avstrijska zakonodaja predpisuje ogled objekta le, če je podana prijava zaključka gradnje 
brez ustreznih prilog. Sprotna preverjanja izvedenih del od začetka prijave del do 
zaključka gradnje so praksa v Združenem kraljestvu.  
Končni dokument, ki dovoljuje uporabo objekta, je v Sloveniji in na Hrvaškem odločba, s 
sestavinami, ki jih predpisujeta zakona o splošnem upravnem postopku. V Avstriji se 
uporabno dovoljenje izda v obliki potrdila. V Združenem kraljestvu se izda uporabno 
dovoljenje v obliki potrdila ali kot končni certifikat.  
Pristojni upravni organi z odločbo zavrnejo izdajo uporabnega dovoljenja v Sloveniji in na 
Hrvaškem, če investitor ne odpravi pomanjkljivosti, ki so bile ugotovljene na tehničnem 
pregledu, ali gradnja ni sledila pogojem izdanega gradbenega dovoljenja. V Avstriji je 
investitorju prepovedana uporaba objekta, če ni bila podana prijava zaključka gradnje ter 
posledično ni bilo predložene dokumentacije in izjav, če gradnja ni skladna z izdanim 
gradbenim dovoljenjem ali pomanjkljivosti na objektu preprečujejo pravilno uporabo 
objekta. V Združenem kraljestvu se vodi javni register neskladnih gradenj.  
Za objekte s povečanimi vplivi na okolje, se v Sloveniji in na Hrvaškem pred izdajo 
uporabnega dovoljenja izda odločba o poskusnem obratovanju. Odločba se izda za 
določeno odboje, v katerem je investitor z meritvami dolžan preverjati ali objekti 
presegajo mejne emisijske vrednosti v okolju (hrup, voda, itd). Zakonodaji obeh držav 
obravnavata tudi primere, v katerih lahko investitorji pod posebnimi pogoji pridobijo 
uporabno dovoljenje. Za izdajo takšnega uporabnega dovoljenja običajno ni pogoj izdano 
gradbeno dovoljenje, potrebno pa je dokazati, da je objekt obstajal pod pogoji, 
določenimi z zakonom. 
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V zakonodaji Slovenije, Hrvaške in Avstrije so obravnavani še objekti daljšega obstoja ter 
drugi primeri, za katere se lahko odločbe ali potrdila izdajo na podlagi posebnih 
ugotovitvenih postopkov. Dokumentacija in listine, ki jih je potrebno v takšnih primerih 
predložiti, običajno niso zelo obsežni. V ta segment med drugim sodijo objekti, zgrajeni 
pred 31. 12. 1967 v Sloveniji, do 15. 2. 1968 zgrajeni na Hrvaškem, za katere gradbeno in 
uporabno dovoljenje nikoli ni bilo pridobljeno oz. je bilo izgubljeno ali uničeno. Dokazno 
breme za objekte, za katere dokumentacija iz kakršnih koli razlogov ne obstaja, je na 
strani stranke. Izdaja takšnega potrdila pomeni, da ima objekt s tem gradbeno in 
uporabno dovoljenje. Hrvaška pozna tudi še poenostavljen postopek izdaje uporabnega 
dovoljenja za objekta, za katere je bilo gradbeno dovoljenje izdano do 1. 10. 2007, in 
obnovljene objekte državnega pomena, medtem ko je v Sloveniji zelo poenostavljen 
postopek za pridobitev uporabnega dovoljenja za enostanovanjske stavbe in objekte, ki so 
bili zgrajeni za preprečitev naravnih in drugih nesreč oz. za zmanjšanje posledic teh 
nesreč. Avstrija priznava legalnost objektom, ki so bili grajeni pred 1. 1. 1969, ter s 
potrdilom podeljuje gradbeno in uporabno dovoljenje objektom, zgrajenim od 1. 1. 1969 
do 31. 12. 1984.  
6.2 ANALIZA GZ V PRIMERJAVI Z IZBRANO EVROPSKO ZAKONODAJO NA 
PODROČJU IZDAJE UPORABNIH DOVOLJENJ 
Z GZ skuša Slovenija zmanjšati oz. uravnotežiti administrativna bremena za investitorja v 
postopku izdaje uporabnega dovoljenja, da ga le-ta ne bi oviral v njegovih namerah.  
GZ sicer ponovno predpisuje uporabno dovoljenje za enostanovanjsko stavbo, kar je 
dodatno administrativno breme za investitorja, vendar je celoten postopek pridobitve 
uporabnega dovoljenja bistveno poenostavljen. Obvezna izvedba tehničnega pregleda 
ostaja le za zahtevne objekte. Za vse ostale objekte se uporabno dovoljenje izda le na 
podlagi predložene dokumentacije in ustreznih izjav projektanta, izvajalca in nadzornika, 
brez posebnega ugotovitvenega postopka. Zelo natančno je določen tudi rok, v katerem je 
upravni organ dolžan izdati uporabno dovoljenje, če je bila podana popolna zahteva. To je 
15 dni od popolne zahteve. Z naštetim se je zakonodajalec želel približati nekaterim 
evropskim državam, ki so že prenesle odgovornost za ustrezno izvedbo na udeležence pri 
graditvi objektov. S tem se država postopoma umika kot končni organ nadzora. 
S primerjavo izbranih držav lahko ugotovimo, da takšno ureditev poznata Avstrija in 
Združeno kraljestvo. Takšen korak je nekako logičen saj, tako upravni organ, kot neodvisni 
strokovnjak, ne moreta potrditi, da je objekt v vseh segmentih dejansko zgrajen v skladu s 
predpisi. Nekateri deli objekta ali vgrajeni materiali, ki so predmet pregleda, so že zakriti, 
o ustreznosti pa priča le predložena dokumentacija (npr. izjave o skladnosti). Iz tega sledi 
logičen zaključek, da lahko za ustreznost izvedbe s predpisi in gradbenim dovoljenjem 
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jamčijo le udeleženi strokovnjaki (projektant, nadzornik in izvajalec) (Jereb, 2018, str. 89). 
Hrvaška z novo gradbeno zakonodajo, sprejeto leta 2013, ni sledila praksi evropskih držav. 
Postopek izdaje uporabnega dovoljenja še vedno izvajajo s predhodno izvedenim 
tehničnim pregledom, kjer upravni organ in imenovani strokovnjaki ugotavljajo skladnost 
gradnje s predpisi in izdanim gradbenim dovoljenjem. Za objekte, v katerih se opravlja 
dejavnost, je potrebno po uporabnem dovoljenju pridobit še obratovalno dovoljenje, kar 
je na nek način neenako obravnavanje investitorjev. 
Še vedno je predpisano poskusno obratovanje za objekte s povečanimi vplivi na okolje, 
vendar je potrebno začetek prijaviti le pristojni inšpekcijski službi. Po zaključku 
poskusnega obratovanja je potrebno prijaviti rezultate prvih meritev upravnemu organu 
ter priložiti poročila o prvih meritvah in obratovalnem monitoringu. V zakon so vnesena 
tudi posebna dovoljenja, med katerimi je dovoljenje za objekte, zgrajene pred 31. 12. 
1967, ki so se iz potrdila prekvalificirala v odločbo, kar je za stranko ugodneje, saj s tem 
pridobi večjo pravno varnost. Poenostavljene so tudi legalizacije objektov, ki so bili 
dokončno zgrajeni pred 1. 1. 1998, ter ostali postopki legalizacije objektov, ki so bili 
zgrajeni pred uveljavitvijo GZ. Prav tako se ne podvajajo več postopki za objekte, za katere 
je potreben tehnični pregled ali prevzem v skladu s posebnimi predpisi. ZGO-1 je namreč 
predpisoval poseben ugotovitveni postopek s strani upravnega organa s predložitvijo 
celotne dokumentacije in izvedbo tehničnega pregleda. Odpustke za objekte, ki so bili 
zgrajeni v določenem časovnem obdobju zasledimo tudi v zakonodaji Hrvaške in Avstrije.  
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7 ANALIZA KONKURENČNOSTI SLOVENIJE NA PODROČJU 
INVESTICIJSKIH VLAGANJ V POVEZAVI Z GRADBENO 
ZAKONODAJO 
Kot že v uvodu povedano, so za konkurenčnost in gospodarsko rast države pomembne 
investicije in dejavnosti v gradbenem sektorju. Ker zakonodaja pomembno vpliva na 
delovanje podjetij, investitorji na tem področju upravičeno pričakujejo prijazno upravno 
okolje. Gradnja poslovnih in industrijskih objektov prinaša nova delovna mesta in 
gospodarski razvoj, gradnja infrastrukturnih objektov, kot so ceste in železnice, pa 
povezuje regije in državo. Ker sami projekti predstavljajo velika investicijska vlaganja, je 
pomembno, da so postopki čim krajši ter da postanejo upravni organi »poslovni partnerji« 
investitorju ter mu na podlagi zakonskih določil pomagajo do hitrih in ustreznih rešitev. Le 
izboljšanje upravnih postopkov, predvsem odprava administrativnih ovir, in visoko 
strokovno usposobljeni javni uslužbenci so pomemben korak k zagotavljanju uspešnega 
poslovnega okolja, kar pozitivno vpliva na konkurenčnost celotnega gospodarstva. Vedeti 
je potrebno, da le z učinkovito javno upravo in pravno varnostjo lahko ustvarimo 
konkurenčno okolje, ki bo pomenilo dvig konkurenčnosti gospodarstva. 
Na podlagi Inštituta za razvoj managementa (IMD)56 je bila Slovenija na mednarodni 
lestvici konkurenčnosti gospodarstva za leto 2016 razvrščena na 43. mesto med 61. 
državami, kar predstavlja izboljšavo za šest mest v primerjavi z letom 2015 (IMD, 2016). 
Pri pregledu lahko ugotovimo, da sta pred Slovenijo uvrščeni Združeno kraljestvo na 19 
mesto, in Avstrija na 24 mesto. Obe sta v letu 2016 prav tako napredovali za eno oz. dve 
mesti, glede na leto 2015. Za Slovenijo je ostala le Hrvaška in sicer na repu lestvice, na 58. 
mestu, in glede na leto 2015 ni napredovala ali nazadovala. 
Lestvica je sestavljena na podlagi štirih glavnih dejavnikov: gospodarska uspešnost, 
učinkovitost vlade, poslovna učinkovitost in infrastruktura. Učinkovitost vlade se meri še s 
petimi podkazalniki, med katerimi bi izpostavila predvsem institucionalni okvir in v okviru 
tega kazalnik državne učinkovitosti. Eden izmed segmentov preučevanja državne 
učinkovitosti je birokracija, ki po statističnih podatkih precej ovira poslovno dejavnost 
Slovenij (Petkovšek & Setnikar-Cankar, 2014). Država sicer že desetletja zmanjšuje 
administrativno breme in odpravlja nepotrebne postopke in ovire. Tako tudi GZ 
predstavlja poseg v obstoječo gradbeno zakonodajo, prav zaradi skrajšanja in 
poenostavitve postopkov.  
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 Institute of Management Development. 
72 
 
7.1 PRIMERJAVA ZGO-1 IN GZ  
Zakonodaja se spreminja glede na družbeni razvoj in tudi z gradbeno zakonodajo ni nič 
drugače. V osnovi sta bila tako ZGO-1 (z vsemi spremembami) in GZ sprejeta, da bi 
odpravili administrativne ovire, naredili zakonodajo pregledno in razumljivo ter jo 
približali laični javnosti. Naslednja primerjava med ZGO-1 in GZ razkriva nekatere bistvene 
razlike. 
Tabela 2: Primerjava med ZGO-1 in GZ 
 ZGO-1 GZ 
Definicija objekta  
­ stavba, 
­ gradbeno inženirski objekt 
­ stavba, 
­ gradbeno inženirski 
objekt, 
­ drugi gradbeni posegi 
Zagotavljanje 
pravne varnosti ­ / 
­ pravna pomoč investitorju 
­ predodločba 
Začetek gradnje  
gradbeno dovoljenje za vse objekte, 
tudi za odstranitev le-teh, razen za: 
­ enostavne objekte, 
­ vzdrževanje objektov, 
­ vzdrževalna dela v javno 
korist, 
­ določene spremembe 
namembnosti  
gradbeno dovoljenje za vse 
objekte razen za: 
­ enostavne objekte, 
­ vzdrževanje objektov, 
­ vzdrževalna dela v javno 
korist, 
­ začasne objekte, 
­ odstranitev objektov, 
­ izvrševanje inšpekcijskih 
odločb 
­ spremembe namembnosti 
znotraj podrazreda enotne 
klasifikacije objekta 
Izdaja pogojev h 
gradnji 
­ soglasja  ­ mnenja  
Gradbeno 
dovoljenje 
­ odločba, izdana za celoten 
objekt, 
­ za posamezni del, ki pomeni 
tehnično, tehnološko ali 
funkcionalno celoto in se da 
samostojno uporabljati, 
­ za posamezni del, kadar gre 
­ odločba, izdana za celoten 
objekt, 
­ za posamezni del , ki 
pomeni funkcionalno 
celoto, 
­ za linijske gradbeno 
inženirske objekte, ki ne 
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za gradnjo objektov 
gospodarske javne 
infrastrukture 
pomenijo funkcionalne 
celote, 
­ odločba s pridržkom 
namembnosti, 
­ dopolnilno gradbeno 
dovoljenje za opredelitev 
podrobne namembnosti , 
­ integralni postopek 
Sprememba 
gradbenega 
dovoljenja 
­ kadar to ne vpliva na z 
gradbenim dovoljenjem 
določenih lokacijskih 
pogojev, 
­ gradbenega dovoljenja za 
nezahtevni objekt ni mogoče 
spreminjati 
­ večja odstopanja od 
gradbenega dovoljenja  
Veljavnost 
gradbenega 
dovoljenja 
­ 1 leto po pravnomočnosti za 
spremembo namembnosti in 
nezahtevne objekte, 
­ 2 leti po pravnomočnosti za 
manj zahtevne objekte, 
­ 3 leta po pravnomočnosti za 
zahtevne objekte 
­ 5 let po pravnomočnosti, 
­ investitor lahko zahteva 
razveljavitev gradbenega 
dovoljenja  
Podaljšanje 
gradbenega 
dovoljenja  
­ največ dvakrat, 
­ skupaj največ za dve leti, 
­ gradbenega dovoljenja za 
nezahtevni objekt ni mogoče 
podaljšati  
 
 
/ 
Prijava pričetka 
gradnje 
­ najmanj 15 dni pred 
pričetkom del narediti prijavo 
gradbišča pri Inšpektoratu RS 
za delo, 
­ za enostavne in nezahtevne 
objekte ni prijave gradbišča, 
­ najmanj 8 dni pred 
pričetkom del pri 
pristojnem upravnem 
organu, 
­ možna prijava 
pripravljalnih del, 
­ potrebna je za vse objekte, 
za katere se zahteva 
gradbeno dovoljenje, z 
izjemo spremembe 
namembnosti, 
­ za odstranitev objektov,  
Zaključek gradnje uporabno dovoljenje za vse objekte z uporabno dovoljenje za vse 
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razen za: 
­ enostavne objekte, 
­ nezahtevne objekte, 
­ enostanovanjske stavbe, 
­ spremembe namembnosti iz 
stanovanjske v poslovno in 
obratno 
objekte razen za: 
­ enostavne objekte, 
­ nezahtevne objekte, 
 
Uporabno 
dovoljenje 
­ odločba 
­ izda se za celoten objekt, 
­ izda se lahko tudi za del 
objekta, smiselna uporaba 
ZUP 
­ izdano na obrazcu, 
­ izda se za celoten objekt 
ali del objekta 
­ je pogoj za dodelitev hišne 
številke 
Legalizacija 
objekta  
­ obveza pridobiti gradbeno in 
uporabno dovoljenje 
­ z dokončnim gradbenim 
dovoljenjem je objektu 
podeljeno tudi uporabno 
dovoljenje  
Objekti daljšega 
obstoja  
 
/ 
­ v času veljavnosti 
gradbenega dovoljenja 
imajo objekti tudi 
uporabno dovoljenje 
Uporabno 
dovoljenje na 
podlagi zakona 
­ potrdilo ­ odločba 
Evidentiranje 
objektov 
­ 15 dni po pravnomočnosti 
uporabnega dovoljenja, 
­ obveza investitorja 
­ upravni organ po izdaji 
uporabnega dovoljenja o 
tem obvesti pristojni 
organ geodetske uprave  
 Vir: lasten 
Vidimo lahko, da GZ razširja nabor objektov. K stavbam in gradbeno inženirskim objektom 
so dodani drugi gradbeni objekti, ki so posledica gradbenih del in pomenijo poseg v 
nadzemne in podzemne zemeljske strukture, s tem pa trajno spreminjajo podobo in rabo 
prostora. K temu prištevamo predvsem razne ureditve, kot so npr. reliefne spremembe 
rečnih strug, nasipavanja in izkopi. Ukinja se tudi obvezna povezava objekta s tlemi s 
temeljem ali kako drugače povezanega s tlemi. Tipičen primer objekta, ki je posredno 
povezan s tlemi, je hišica na drevesu ali mobilna hišica, kot objekt, ki stoji pod lastno težo.  
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Z GZ se je uzakonila obveza, da upravni organi svetujejo in nudijo pomoč investitorju s 
področja graditve objektov. Zakon se je pri tem omejil le na pridobitev osnovnih 
informacij glede veljave prostorskega izvedbenega akta, potrebnih mnenj, priprave 
projektne dokumentacije in podobno. Pridobljene informacije za organ niso zavezujoče. 
ZGO-1 ni imel uzakonjenega načina za povečanje pravne varnosti investitorjev. Upravi 
organi imajo v luči prijazne uprave, sicer informatorje ali informacijske točke, ki strankam 
nudijo splošne informacije, ki pa za organ kasneje niso zavezujoče.  
S predodločbo je uzakonjen nov pravni instrument, ki investitorju omogoči večjo pravno 
varnost. Za upravni organ so odločitve, sprejete s predodločbo v postopku izdaje 
gradbenega dovoljenja, zavezujoče. Sprememba prostorskega izvedbenega akta v času od 
izdaje predodločbe do odločanja o izdaji gradbenega dovoljenja, tako nima vpliva na 
odločitev upravnega organa. Za predodločbo lahko zaprosi več potencialnih investitorjev, 
vendar se z izdanim gradbenim dovoljenjem enemu od njih vse ostale odločbe 
razveljavijo. Veljavnost predodločbe je dve leti od njene pravnomočnosti. 
GZ opušča pridobitev gradbenega dovoljenja za odstranitev objektov in za dela, odrejena 
na podlagi inšpekcijske odločbe. Ponovno so definirani začasni objekti, za katere 
gradbeno dovoljenje ni potrebno, namenjeni pa so predvsem objektom za sezonsko 
ponudbo in prireditve in jih je potrebno po zaključku sezone ali prireditve odstraniti. 
Zakonsko ni določena velikost takšnih objektov. Začasne objekte je obravnavala Uredba o 
vrstah objektov, glede na zahtevnost iz leta 2008,57 vendar jih je Uredba o razvrščanju 
objektov glede na zahtevnost iz leta 2013 ukinila. Objekti tudi niso bili »preneseni« v 
ZGO-1.  
GZ jasno določa, da se za spremembo namembnosti ne šteje, če se objektu ali njegovemu 
delu spreminja namembnost v podrazredu glede na enotno klasifikacijo objektov. ZGO-1 
je brez gradbenega dovoljenja dopuščal le spremembo namembnosti znotraj posameznih 
skupin, kot so upravne in pisarniške stavbe ter trgovske in druge stavbe za storitvene 
dejavnosti. Med posameznimi skupinami pa je bilo brez gradbenega dovoljenja mogoče 
spreminjati namembnost le med upravno-pisarniškimi in trgovsko-storitvenimi stavbami. 
V obe navedeni skupini je bilo dovoljeno spreminjati tudi gostinske stavbe.  
Za enostavne objekte ter za vzdrževanje objektov in izvajanje vzdrževalnih del v javno 
korist, gradbeno dovoljenje v obeh zakonih ni potrebno.  
GZ je soglasja prekvalificiral v mnenja. Predvsem zaradi narave mnenj, so ta le strokovna 
ocena, ki lahko organu za odločanje pripomorejo k odločitvi, niso pa zavezujoča. To je 
pomembno predvsem v primeru molka mnenjedajalca, saj ga lahko upravni organ sam 
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 Uredba je bila objavljena v Uradnem listu RS, št. 37/08. 
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pozove, da poda svoje mnenje. Upravni organ ima prav tako možnost pridobiti to mnenje 
preko organa nadzora nad mnenjedajalcem, ali pa imenuje izvedenca, da ugotovi 
skladnost predvidene gradnje s predpisi mnenjedajalca. Dosedanja soglasja so imela 
naravo upravne odločitve v samostojnem upravnem postopku. Investitor se je lahko na 
izdano odločitev pritožil, kar pa se je zgodilo zelo redko.  
Pri izdaji gradbenega dovoljenja na podlagi GZ, velja predvsem izpostaviti gradbeno 
dovoljenje s pridržkom namembnosti. Upravni organ lahko izda gradbeno dovoljenje za 
večnamenski objekt, kadar je določeno 75% namembnosti objekta v skladu s skupino po 
klasifikaciji vrst objektov. Za preostali, nedoločen del pa bo investitor pridobil dopolnilno 
gradbeno dovoljenje po opredelitvi o podrobni namembnosti. Po ZGO-1 je bilo potrebno 
za celoten objekt določiti podrobno namembnost. Če se je namembnost posameznih 
delov spreminjala izven zakonsko dovoljenih sprememb, je bilo potrebno pridobiti 
spremembo gradbenega dovoljenja, s katero se je spremenila namembnost takšnega 
posameznega dela. Bistvena novost, ki se uvaja z GZ je integralni postopek izdaje 
gradbenega dovoljenja za objekte z vplivi na okolje. Postopke izdaje gradbenega 
dovoljenja za takšne objekte se združuje s postopkom presoje vplivov na okolje, kar 
pomeni, da se postopek izdaje okoljevarstvenega soglasja ne vodi več kot samostojen 
postopek. V postopek se vključi tudi mnenjedajalce, da podajo pisno mnenje k 
sprejemljivosti posega. Gradbeno dovoljenje v integralnem postopku izda ministrstvo, 
pristojno za graditev.  
Sprememba gradbenega dovoljenja po GZ je potrebna, kadar je med gradnjo prišlo do 
odstopanj, ki presegajo odstopanja, navedena v 66. členu zakona, in za katera se smatra, 
da so dopustna manjša odstopanja. Kadar presežena odstopanja v samem bistvu 
spreminjajo objekt in njegovo namembnost, je potrebno pridobiti novo gradbeno 
dovoljenje. ZGO-1 je dopuščal spremembo gradbenega dovoljenja, v času njegove 
veljavnosti, v skrajšanem ugotovitvenem postopku brez zaslišanja strank, kadar se je po 
izdaji gradbenega dovoljenja PZI tako spremenil, da so spremembe predstavljale 
»spremembo pogojev, določenih z gradbenim dovoljenjem« (ZGO-1, 73. člen). Izdana 
odločba se je omejila le na predlagane spremembe, vendar se s tem niso smeli poslabšati 
pogoji uporabe sosednjih objektov in zemljišč ter pogoji, s katerimi se varuje kulturna 
dediščina in ohranja narava. Novo gradbeno dovoljenje je bilo potrebno izdati, kadar so se 
spreminjali lokacijski pogoji. Zaradi novejše sodne prakse so spremembe gradbenega 
dovoljenja na podlagi ZGO-1 postale redkost. Odstopanja, ki pa niso vplivala na lokacijske 
pogoje, pa je bilo največkrat mogoče pokriti s PZI. Z zakonom tako niso bila ustrezno 
regulirana manjša in nepomembna odstopanja, ki bi jih upravni organ lahko odobril v 
kratkih in nezapletenih postopkih. 
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GZ določa, da gradbeno dovoljenje velja 5 let po pravnomočnosti za vse vrste objektov, 
glede na zahtevnost, in ni podaljšanja. Novost je tudi, da lahko investitor zaprosi za 
razveljavitev gradbenega dovoljenja, do sedaj te možnosti ni imel. ZGO-1 je dodelil 
veljavnost gradbenih dovoljenj, od enega do treh let, glede na zahtevnost objektov. 
Gradbeno dovoljenje je bilo mogoče tudi podaljšati, največ dvakrat in skupno največ za 
dve leti. 
 GZ spreminja pristojnost glede prijave začetka gradnje. Podati jo je potrebno 8 dni pred 
začetkom del, s predpisano dokumentacijo, pri pristojnem upravnem organu, ki o tem 
seznani mnenjedajalce, gradbenega inšpektorja in druge pristojne inšpektorje. Tako je 
mogoče preveriti vsebino dokumentacije za izvedbo, inšpekcijske službe pa lahko izvedejo 
tudi ogled na terenu. Pred začetkom del je investitorju omogočena prijava zgolj 
pripravljalnih del oz. delna prijava pričetka gradnje, kot so utrjevanje zemljišča ali z 
gradnjo povezanih izkopov. Ni pa potrebno prijaviti spremembe namembnosti objekta ali 
dela objekta, dovolj je le pravnomočno gradbeno dovoljenje. Na podlagi ZGO-1 je bila 
potrebna prijava na predpisanem obrazcu pri Inšpektoratu RS za delo, brez dokumentacije 
o objektu, ki se bo gradil. Prav tako se o prejeti prijavi ni obveščalo gradbenega 
inšpektorja in soglasodajalce. Te je obvestil upravni organ po zaključenem upravnem 
postopku, tako da jim je bilo v vednost posredovano gradbeno dovoljenje. 
Gradnja se zaključi z izdajo uporabnega dovoljenja. Po GZ je potrebno pridobiti uporabno 
dovoljenje za vse objekte z izjemo enostavnih in nezahtevnih objektov. Posebni 
ugotovitveni postopek na podlagi opravljenega tehničnega pregleda se oprave le za 
zahtevne objekte in objekte z vplivi na okolje. Vidimo, da je ponovno obvezna pridobitev 
uporabnega dovoljenja za enostanovanjske stavbe, saj je prevladalo mnenje, da je 
opustitev uporabnega dovoljenja za enostanovanjske stavbe privedla do večjega števila 
neskladnih gradenj in slabše evidence o dokončanih stavbah. Uporabno dovoljenje je, če 
je to predpisano, pogoj za dodelitev hišne številke. V ZGO-1 je bilo objektov oz. gradenj, 
za katere ni bilo potrebno uporabno dovoljenje, več. To so bili enostavni in nezahtevni 
objekti. Uporabno dovoljenje prav tako ni bilo potrebno pri spremembi namembnosti iz 
stanovanjske v poslovno in obratno, če so se dela izvedla brez posegov v skupne prostore 
in brez spremembe zunanjega izgleda objekta. Kot že povedano, je bila opuščena obveza 
pridobiti uporabno dovoljenje za enostanovanjske stavbe.  
GZ je uvedel obliko uporabnega dovoljenja na predpisanem obrazcu. Glede na to, da je v 
postopku izdaje uporabnega dovoljenja stranka le investitor, je ob pozitivni rešitvi pisanje 
ugotovitev postopka v obrazložitvi odločbe nepotrebno. Uporabno dovoljenje se lahko 
izda tudi za del objekta, če le-ta predstavlja funkcionalno celoto, z izpolnjenimi bistvenimi 
zahtevami. Po ZGO-1 je bilo uporabno dovoljenje odločba z vsemi sestavinami, ki jih 
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predpisuje ZUP. Zakon tudi ni predvideval, da bi bilo možno izdati odločbo za del objekta. 
V takšnih primerih so se smiselno uporabljala določila ZUP o delni in dopolnilni odločbi58. 
Na podlagi GZ je objekt, ki je bil zgrajen zunaj dopustnih odstopanj, nelegalen ali je 
njegova uporaba neskladna z izdanim gradbenim dovoljenjem. S pridobitvijo gradbenega 
dovoljenja za legalizacijo ima takšen objekt, po dokončnosti pridobljene odločbe tudi 
uporabno dovoljenje. ZGO-1 termina legalizacija ni poznal, pač pa je navajal, »da gre za 
gradnjo, za katero je treba pridobiti gradbeno dovoljenje, pa je bila le-ta izvedena brez 
njega, gradbeno dovoljenje pa izdano naknadno« (ZGO-1, 89. člen). Gradbeno dovoljenje 
se je lahko izdalo le pod pogoji veljave prostorske in gradbene zakonodaje, v posebnem 
postopku pa je bilo potrebno pridobiti uporabno dovoljenje.  
GZ dodaja objekte daljšega obstoja, ki jih ZGO-1 ne pozna. To so objekti, ki so bili zgrajeni 
pred 1. 1. 1998 in investitorji za gradnjo niso pridobili gradbenega dovoljenja, vendar so 
od navedenega datuma bistveno nespremenjene namembnosti, so v enakem obsegu in 
stojijo na istem mestu. Za takšne objekte bo mogoče pridobiti dovoljenje za objekt 
daljšega obstoja, ki pa je zgolj pogojno, zaznamba pa je narejena tudi v zemljiški kataster. 
V času veljavnosti takšnega dovoljenja ima objekt tudi uporabno dovoljenje. Prav tako je 
mogoče enostavneje legalizirati objekte, ki so bili delno ali v celoti zgrajeni pred 
uveljavitvijo GZ. Objektom je z dokončnim gradbenim dovoljenje podeljeno tudi uporabno 
dovoljenje brez posebnega upravnega postopka.  
Prekvalifikacija potrdila v odločbo, ki jo je uvedel GZ, je nastala zaradi tega, ker se je 
potrdilo že do sedaj izdajalo v posebnem ugotovitvenem postopku, v obliki, kot je po ZUP 
predpisano za odločbo.  
Na podlagi ZOG-1 je bil investitor po pridobitvi pravnomočnega uporabnega dovoljenja 
dolžan poskrbeti za evidentiranje objekta. Za opustitev te obveznosti niso bile predpisane 
sankcije, zato so investitorji to obveznost velikokrat opustili. Tako ni bilo popolne 
evidence o zgrajenih objektih. GZ je v luči tega, da bi bili vsi objekti, za katere se je vodil 
upravni postopke izdaje uporabnega dovoljenja, in še niso evidentirani v skladu s predpisi, 
ki urejajo evidentiranje nepremičnin in gospodarske javne infrastrukture, to obvezo 
prenesel na upravne organe.  
7.2 PRIČAKOVANI UČINKI NA GOSPODARSTVO  
Po zagotovilih MOP, GZ vsekakor ima pozitivne učinke za državljane in gospodarstvo, saj 
daje večjo možnost investitorjem, da lahko uresničijo svoje namere, večja je fleksibilnost v 
postopkih izdaje gradbenih in uporabnih dovoljenj, omogočena pa bo tudi pravna varnost 
investicij. Vse našteto bo imelo ugoden vpliv na investicijska vlaganja (MOP, 2016). 
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Opustitev povezanosti objekta s tlemi omogoča investitorjem, da skupaj s projektanti 
udejanijo svoje inovativne ideje ter s tem sledijo svetovnim trendom. 
Kot že napisano, investitorjevo pravno varnost povečuje predodločba. S tem si zagotovi, 
da njegova investicija ne bo ogrožena, možnosti za nakup zemljišča ali pridobitev 
finančnih sredstev so večje, predvsem pa so izključeni kasnejši nepričakovani zapleti. Prav 
tako je smiselna opustitev gradbenega dovoljenja za odstranitev objektov, saj dosedanja 
ureditev pridobitve gradbenega dovoljenja z vsemi predpisanimi sestavinami, 
investitorjem povečuje stroške in podaljšuje čas do izvedbe del. Z upravnim postopkom 
izdaje gradbenega dovoljenja na podlagi izrečenega inšpekcijskega ukrepa se je 
podaljševal čas realizacije inšpekcijske odločbe. Investitorjem je bilo z odločbo naloženo, 
kaj je potrebno narediti, z izvrševanjem le-tega pa je lahko pričel šele po dokončnosti 
gradbenega dovoljenja. 
Dovoljevanje spremembe namembnosti brez gradbenega dovoljenja, le znotraj določenih 
skupin in med nekaterimi skupinami je onemogočalo neenakomeren razvoj gospodarstva. 
V privilegiranem položaju so bili investitorji, katerih dejavnost je ustrezala določilom ZGO-
1, glede dovoljenih sprememb namembnosti brez pridobitve gradbenega dovoljenja. 
Tukaj velja izpostaviti, da so bili predvsem industrijski objekti, ki že sami po sebi za 
investitorja pomenijo velik investicijski vložek, tisti, za katere je bila sprememba 
namembnosti največkrat potrebna. Investitorju s tem ni bil prihranjen ne čas in ne denar. 
Prekvalifikacija soglasij v mnenja daje investitorju predvsem pravno varnost, saj bodo 
glede izdanih mnenj možna usklajevanja, s tem bodo preprečene neupravičene zahteve in 
druge nezakonite prakse soglasodajalcev.  
Pri izdaji gradbenega dovoljenja velja predvsem izpostaviti izdajo »gradbenega dovoljenja 
s pridržkom namembnosti«, kadar v PGD še ni določena podrobna namembnost 
posameznega dela, ker ta še ni znana. Takšni primeri običajno nastopijo, kadar se izdaja 
gradbeno dovoljenje za poslovno stanovanjsko stavbo, kjer je osnovna namembnost 
stanovanjska, in je znana, ni pa še poznana podrobna namembnost posameznega 
poslovnega prostora. Gre za okvirno določeno namembnost, dopustno glede na 
prostorski akt (npr. trgovina, kozmetični salon, gostinski lokal,…). Investitor bo takšen 
lokal lažje tržil, saj kupec ne bo že vnaprej vezan na dejavnost, ki jo bo lahko v 
posameznem lokalu opravljal. Dopolnilno gradbeno dovoljenje za določitev podrobne 
namembnosti bo lahko novi lastnik pridobival sam. 
Natančna opredelitev odstopanj na dopustna manjša odstopanja od izdanega gradbenega 
dovoljenja in odstopanja, ki presegajo ta okvir, ter jasna navedba v katerih primerih je 
potrebno novo gradbeno dovoljenje, dajejo investitorju pravno varnost. Novejša sodna 
praksa je namreč uveljavila stališče, da je potrebno za vsako spremembo, ki je pomenila 
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spremembo lokacijskih pogojev, novo gradbeno dovoljenje. S tem je bilo poseženo v že 
pridobljene pravice investitorja, obstajala pa je tudi možnost, da zaradi spremenjenega 
prostorskega akta, gradbenega dovoljenja za celoten objekt sploh ni bilo mogoče izdati. 
Preglednost povečuje tudi enotna in daljša veljavnost gradbenega dovoljenja za vse 
objekte, brez možnosti podaljšanja. Gradbena dovoljenja za vse objekte veljajo pet let. 
Krajši in različni roki veljavnosti gradbenega dovoljenja, glede na zahtevnost objekta, ki jih 
je določal ZGO-1, so na nek način vzpodbujali investitorje, da so pričeli z deli kmalu po 
pridobitvi pravnomočnega gradbenega dovoljenja, Zaradi različnih rokov pa je investitor 
lahko kaj hitro spregledal veljavnost izdanega gradbenega dovoljenja. 
Prijava pričetka gradnje pri upravnem organu z ustrezno dokumentacijo in obveščanjem 
inšpekcijske službe in mnenjedajalcev o tem, investitorju prihrani kasnejše stroške in čas. 
Kontrola gradnje je možna že od začetka gradnje, s tem se investitor izogne problemom 
zaradi inšpekcijskega ukrepanja ali nestrinjanja z izvedbo s strani mnenjedajalcev. 
Ključnega pomena za investitorja je ukinitev tehničnega pregleda za skoraj vse vrste 
objektov, izjema ostajajo zahtevni objekti. S tem se veča odgovornost udeležencev pri 
gradnji, postopek pa je bistveno poenostavljen (Uradni list RS, 2018). Uporabno 
dovoljenje je potrebno izdati v 15 dneh od popolne zahteve. Investitorju je tako 
omogočeno, da lahko dokončano investicijo prične uporabljati zelo kmalu po zaključku 
del. 
Olajšavo predstavlja tudi legalizacija objekta. Investitorji dobo sicer dolžni plačati 
nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo, predložiti bodo morali tudi projektno 
dokumentacijo, skladnost pa se bo ugotavljala na podlagi predpisov, ki so veljali v času 
izgradnje objekta, ali po veljavnih predpisih, glede na to, kaj bo za investitorja ugodneje. 
Pri objektih daljšega obstoja se skladnosti ne bo ugotavljajo. To je za investitorja finančno 
veliko ugodneje, saj lahko zagotavljanje skladnosti objekta z veljavnimi predpisi pomeni 
dodatna gradbena dela, kot je rušenje delov objekta, ki niso skladni s prostorskim aktom 
ali v najslabšem primeru rušenje celega objekta. 
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8 ZAVEDANJE ODGOVORNOSTI UDELEŽENCEV PRI GRADNJI 
V POSTOPKIH IZDAJANJA UPORABNIH DOVOLJENJ 
Raziskava za preveritev tretje hipoteze je bila narejena na podlagi anketnega vprašalnika. 
S vprašalnikom sem želela preveriti koliko se udeleženci pri gradnji zavedajo 
pomembnosti izdaje uporabnega dovoljenja ter posledic, kadar objekt ni izveden v skladu 
s pogoji iz gradbenega dovoljenja. Moje začetno razmišljanje je bilo pripraviti dva 
vprašalnika. Enega za udeležence pri gradnji, v katerem bi odgovarjali na vprašanja o 
poznavanju postopka izdaje uporabnega dovoljenja, in drugega za upravne enote, v 
katerem bi upravne delavce vprašala kako pri svojem delu vidijo odgovornost posameznih 
udeležencev. Med pisanjem naloge sem se odločila, da bom pripravila en vprašalnik, ki ga 
bom naslovila na obe ciljni skupini ter tako preverila mnenje obojih, glede odgovornosti 
udeležencev gradnje za izvedena dela in izdelano dokumentacijo ter pridobila širša 
mnenja glede ustreznosti postopka izdaje uporabnega dovoljenja na podlagi ZGO-1.  
Anketni vprašalnik je bil pripravljen s pomočjo spletnega portala www.1ka.si. Anketa je 
bila anonimna, sestavljena iz skupno 21 vprašanj, od katerih jih je bilo 20 zaprtega tipa ter 
1 odprtega tipa. Pri vprašanjih zaprtega tipa je bilo sedem vprašanj, ki so dopuščala več 
možnih odgovorov. Pri vprašanju odprtega tipa sem anketirance prosila, da podajo lastna 
mnenja in predloge. Anketiranje je potekalo od 28. 4. 2018 do 21. 5. 2018. Za anketiranje 
javnih uslužbencev je bila spletna povezava na anketni vprašalnik posredovana vsem 
upravnim enotam, s pripisom, naj ga posredujejo uslužbencem, ki obravnavajo postopke 
na področju graditve objektov. Za anketiranje ostalih udeležencev sem spletno povezavo 
poslala Gospodarski zbornici Slovenije, Štajerski gospodarski zbornici ter Območni obrtno 
podjetniški zbornici Maribor ter jih prosila, naj povezavo posredujejo svojim članom ter 
tako pripomorejo k izboljšanju zakonodaje na tem področju. Za pomoč pri anketiranju 
sem prosila tudi poklicni zbornici IZS in ZAPS, ki pa sta pomoč zavrnili. Na podlagi 
telefonskega pogovora sem dobila pojasnilo, da interna pravila ne dopuščajo, da bi 
spletno povezavo posredovali svojim članom, ker se takšno pošiljanje sporočil obravnava 
kot vsiljena sporočila. Enak odgovor sem dobila tudi od Gospodarske zbornice Slovenije, 
vendar so obljubili, da bodo poskusili poiskati rešitev za moj problem. Na ostalih dveh 
zbornicah nisem preverjala ali bodo spletno povezavo posredovali svojim članom, ker sem 
se med tem že odločila, da bom anketo razširila z mrežo lastnih poznanstev na področju 
celotne Slovenije. 
Vprašalnik je bil sestavljen tako, da je omogočal navzkrižno preverjanje poznavanja 
postopka izdajanja uporabnega dovoljena na podlagi ZGO-1, ki se je v času izvajanja 
ankete še uporabljal. Začetni vprašanji sta omogočali, da sem anketirance lahko razdelila 
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med upravne delavce in ostale udeležence ter tudi na to, kako pogosto se srečujejo s 
postopkom izdaje uporabnega dovoljenja. V nadaljevanju sem preverila mnenja 
anketirancev glede obsega dokumentacije ter koliko so seznanjeni s tem, kakšno 
dokumentacijo je potrebno priložiti ob vlogi. Z naslednjim sklopom vprašanj sem 
preverjala kakšna so mnenja glede samega postopka izdaje uporabnega dovoljenja. 
Sledila so vprašanja glede vsebinske ustreznosti dokumentacije, strankah v postopku in 
prevzemanju odgovornosti v samem postopku ter o tem ali je delo inšpekcijskih služb na 
terenu učinkovito. Na koncu sem želela še izvedeti ali se posamezniki zavedajo kakšne so 
pravne in gospodarske posledice za investitorja, če objekti niso zgrajeni v skladu s pogoji 
izdanega gradbenega dovoljenja. Vprašanja sem ovrednotila tako, da sem večjo težo dala 
vprašanjem, ki so direktno povezana s poznavanjem postopka izdajanja uporabnega 
dovoljenja in njihovim mnenjem, ter manj tista, s katerimi sem samo preverjala mnenja 
anketirancev glede postopka. 
8.1 ANALIZA IN PREDSTAVITEV REZULTATOV RAZISKAVE  
Uvodni nagovor anketnega vprašalnika si je ogledalo 196 oseb, ki jim je bila posredovana 
spletna povezava, vendar jih je od tega le 87 anketo v celoti izpolnilo. Delno izpolnjenih je 
bilo 17 vprašalnikov. Za analizo so bili uporabni 104 anketni vprašalniki, od katerih so jih 
53 rešili upravni delavci in 51 ostali udeleženci pri gradnji. S tem sem proti pričakovanju 
dobila zelo uravnotežen vzorec anketirancev, čeprav sem s strani upravnih delavcev 
pričakovala večji odziv. Skromen odziv upravnih delavcev lahko pripišemo njihovi 
preobremenjenosti ter tudi načinu dela posameznih upravnih enot, saj ni nujno, da vsi 
upravni delavci, ki delajo na gradbenih oddelkih, vodijo tudi postopke pridobivanja 
uporabnega dovoljenja. Iz Grafikona 1 je razvidno, da so največ vprašalnikov na strani 
ostalih udeležencev rešili izvajalci, 16 (15 %), kar me je pozitivno presenetilo, ter najmanj 
investitorji, (9 %), kar je po mojem mnenju prav tako pričakovano. Investitorje, ki ne 
gradijo objektov za trg, v postopkih največkrat zastopajo pooblaščenci, ki so v veliki večini 
primerov prav izvajalci, projektanti ali nadzorniki. Med projektanti in nadzorniki ni bilo 
razlike. Oboji so jih rešili 13 (13 %). 
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Grafikon 1: Porazdelitev anketirancev 
 
Vir: lasten, anketa 
S postopki izdaje uporabnega dovoljenja se na podlagi analize ankete pogosto srečuje 44 
upravnih delavcev, kar predstavlja 77 % anketirancev. 11 ali 21% jih je odgovorilo, da se 
srečujejo občasno, le eden (2 %) je odgovoril, da se s postopki ne srečuje. Na strani drugih 
udeležencev se jih s postopkom pogosto srečuje 14 (27 %), občasno 34 (67 %) ter nikoli le 
3 (6 %). Pri podrobnem pregledu ugotovimo, da so tudi anketiranci, ki se s postopkom ne 
srečujejo, nadaljevali z izpolnjevanjem ankete. Razmerje glede srečevanja s postopkom 
med upravnimi delavci in ostalimi udeleženci je pričakovano, saj je pridobitev uporabnega 
dovoljenja pogoj za večino izvedenih gradenj, postopek pa vodi le upravni organ. Medtem 
ko je na drugi strani prosta izbira investitorja s kom bo sklenil pogodbe za projektiranje, 
izvedbo in nadzor. Da se na upravnih enotah nekateri uslužbenci le občasno srečujejo s 
postopki izdaje uporabnega dovoljenja, lahko, kot sem že predpostavila, pripišemo 
organizaciji dela, obstaja pa možnost, da je na manjših upravnih enotah takšnih 
postopkov manj. Žal se že nekaj let ne vodi več statistike izdanih uporabnih dovoljenj, ki bi 
lahko to moje razmišljanje potrdila ali ovrgla.  
Na vprašanje o ustreznosti obsega dokumentacije, ki jo je bilo potrebno predložiti k 
zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja, presenečajo odgovori tako upravnih delavcev 
kot tudi ostalih udeležencev. Na to vprašanje je odgovorilo 50 upravnih delavcev, ter 44 
ostalih udeležencev pri gradnji. Pri tem je 34 (68%) upravnih delavcev in 34 (77%) ostalih 
udeležencev odgovorilo, da je bila dokumentacija ustrezna, kar v povprečju pomeni, da se 
je več kot dve tretjini anketiranih (72 %) strinjalo s takratnim obsegom dokumentacije, kar 
je razvidno iz Grafikona 2. Preostala tretjina je bila mnenja, da je bil obseg dokumentacije 
neustrezen. V fazi priprave GZ je MOP v letu 2014 med člani IZS in ZAPS izvedlo anketo59 
ter med drugim pridobilo mnenje glede obsega projektne dokumentacije. Večina 
anketirancev je bila mnenja, da bi bilo potrebno skrčiti dokumentacijo potrebno za 
pridobitev gradbenega dovoljenja ter uzakoniti obvezno izdelavo PZI. Mnenje glede 
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 Anketiranje je MOP med člani IZS in ZAPS, v sodelovanju s pristojnima poklicnima zbornicama, potekalo v 
času od 17. 1. do 3. 3. 2014.  
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obsega dokumentacije, ki je bila potrebna v postopku za pridobitev uporabnega 
dovoljenja ni bilo podano. Glede na odgovore, ki sem jih pridobila z lastno anketo, bi 
lahko sklepala, da kljub težnji po krčenju in prilagajanju projektne dokumentacije, to ni 
veljalo za dokumentacijo v postopkih izdajanja uporabnega dovoljenja, ter da je bila 
dokumentacija ustrezna. 
Grafikon 2: Ustreznost dokumentacije
 
Vir: lasten, anketa 
Z naslednjim vprašanjem sem preverjala ali so anketiranci dejansko vedeli katero 
dokumentacijo je bilo potrebno priložiti zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja. ZGO-1 je 
v 89. členu navajal, da mora biti zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja priloženo: PID, 
geodetski načrt novega stanja zemljišča, dokazilo, ter drugi podatki in dokazila, če jih je za 
določeno vrsto objekta določalo gradbeno dovoljenja ali poseben zakon ter v posebnih 
primerih izjava odgovornega vodje PGD. Na vprašanje je odgovorilo 50 upravnih delavcev 
ter 44 ostalih udeležencev. Na podlagi možnih odgovorov je 100 % pravilno odgovorilo 47 
upravnih delavcev ter 37 ostalih udeležencev. V nadaljevanju preseneča dejstvo, da je bilo 
kar 41 (82 %) upravnih delavcev ter 39 (89 %) ostalih udeležencev mnenja, da bi bilo k 
zahtevi potrebno predložiti še izjave projektanta, izvajalca in nadzornika o skladni izvedbi 
del z izdanim gradbenim dovoljenjem. Izjave izvajalca in nadzornika kot samostojne listine 
niso bili sestavni del zahteve, prav tako ni bilo zakonskih določil glede vsebine takšnih 
izjav. V posameznih primerih, kot so spremembe namembnosti in za objekte, za katere je 
bilo gradbeno dovoljenje pridobljeno po začetku gradnje, je bilo potrebno predložiti izjavo 
odgovornega vodje PGD, da so za objekt izpolnjene vse bistvene zahteve, ki izhajajo iz 
gradbenih predpisov. Podpisana izjava odgovornega vodje PID in odgovornega nadzornika 
je bila sestavni del PID. Tako je bila tudi izjava o zanesljivosti objekta, ki jo podpišeta 
izvajalec in nadzornik ter imenovane odgovorne osebe, sestavni del dokazila. Obe izjavi 
sta bili s pravilnikoma predpisani. Nič manj ne preseneča, da je več kot polovica upravnih 
delavcev (52 %) odgovorila, da je bilo k zahtevi potrebno predložiti gradbene dnevnike, 
čeprav je bilo v 4. odstavek 91. člena ZGO-1 zapisano, da mora investitor na dan 
tehničnega pregleda, in ne k zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja, na vpogled 
predložiti gradbene dnevnike. Enakega mnenja je bila tudi polovica ostalih udeležencev. 
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Oboje gre najverjetneje pripisati zahtevi upravnih delavcev. Ocenjujem, da ostali 
udeleženci tudi pri drugih, zahtevah sledijo zahtevam upravnih delavcev, saj so procenti 
dokaj primerljivi, tako v primeru zahteve po predložitvi navodil za obratovanje in 
vzdrževanje objekta, kot tudi v primeru predložitve elaborata etažne lastnine, kadar je 
obravnava večstanovanjska stavba. Da je potrebno navodila za obratovanje in vzdrževanje 
priložiti k zahtevi, se je odločilo 70 % upravnih delavcev in 64 % ostalih udeležencev, iz 
česar lahko sklepam, da so se anketiranci odločili za takšen odgovor zaradi zakonskih 
navedb, da so le-ta potrebna pri zahtevnih objektih. Da je potrebno predložiti elaborat 
etažne lastnine se je odločilo 32 % upravnih delavcev in 36 % ostalih udeležencev, čeprav 
elaborat etažne lastnine s spremembo ZGO-1 v letu 2008, ni več dokumentacija, ki bi jo 
bilo potrebno zahtevati v katerikoli fazi postopka izdaje uporabnega dovoljenja.  
Če se vrnem na vprašanje glede ustreznosti dokumentacije ter velik odstotek 
anketirancev, ki so se z obsegom dokumentacije strinjali, odgovori na naslednje vprašanje 
ne dajo več tako enoznačne slike o tem, ali je bil obseg dokumentacije dejansko ustrezen. 
Res je večina anketirancev vedela, kaj je osnovna dokumentacija60, ki jo je bilo potrebno k 
zahtevi priložiti, preseneča pa velik procent odgovorov, predvsem upravnih delavcev, ki so 
že ob vlogi zahtevali dodatno dokumentacijo, ki pa ni bila predpisana in zanjo ni bilo 
zakonske podlage. Da temu sledijo tudi ostali udeleženci je logična posledica, saj upravni 
organ vodi in s tem usmerja investitorja in podredno ostale udeležence pri gradnji.  
Glede smiselnosti tehničnega pregleda pred izdajo uporabnega dovoljenja se je pozitivno 
izreklo 44 (90 %) upravnih delavcev od skupno 49, ki so na to vprašanje odgovorili. 
Popolnoma enako je bilo mnenje upravnih delavcev glede imenovanja strokovnjakov v 
komisijo za tehnični pregled. Iz Grafikona 3 je razvidno, da se je z izvedbo tehničnega 
pregleda prav tako strinjalo 42 (95 %) od skupno 44 ostalih udeležencev. Procent ostalih 
udeležencev, ki so bili naklonjeni imenovanju strokovnjakov v komisijo za tehnični 
pregled, je nekoliko manjši, čeprav še vedno zelo visok. Na to vprašanje je odgovorilo 44 
udeležencev pri gradnji, od tega jih je bilo 36 (82 %) mnenja, da so bili strokovnjaki v 
komisiji potrebni. Zakaj so se ostali udeleženci strinjali z imenovanjem strokovnjakov v 
komisijo, pa pojasni odgovor na naslednje vprašanje, s katerim sem preverjala ali lahko 
upravni delavci brez imenovanja strokovnjakov dovolj strokovno opravijo tehnični 
pregled. Na to vprašanje je prav tako odgovorilo 44 neupravnih delavcev, od katerih jih je 
bilo 27 (61 %) mnenja, da upravni delavci tega niso sposobni. Presenetljivo pri tem je, da 
so tudi upravni delavci bili mnenja, da tehničnega pregleda brez imenovanja 
strokovnjakov, ne morejo opraviti dovolj strokovno. Takšnega mnenja jih je bilo kar 38 
(78 %) od skupno 49, ki so na to vprašanje odgovorili.  
                                                     
60
 Kot osnovno dokumentacijo sem glede na vprašalnik izbrala: PID, geodetski načrt novega stanja zemljišča 
in dokazilo. 
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Grafikon 3: Smiselnost izvedbe tehničnega pregleda 
 
Vir: lasten, anketa 
Logično vprašanje, ki je iz tega sledilo je bilo, ali bi bilo potrebno spremeniti postopek 
izdaje uporabnega dovoljenja. Po pričakovanju so bili glede na predhodne odgovore oboji 
mnenja, da, da. S tem se je strinjalo 69 % vprašanih upravnih delavcev ter 58 % ostalih 
udeležencev. Želja po spremembi postopka je bila večja na stani upravnih delavcev, kot na 
strani ostalih udeležencev, ki so bili mnenja, da upravni organ z izdanim uporabnim 
dovoljenjem ne prevzame odgovornosti za ustreznost izvedbe. Za tak odgovor se je 
odločilo 44 (90 %), od 49 upravnih delavcev, ki so na to vprašanje odgovorili. Da bi bilo 
smiselno zagotavljati skladnost gradnje z izdanim gradbenim dovoljenjem z večkratnimi 
inšpekcijskimi nadzori v času gradnje, oz. po zaključku posameznih faz, je menilo 23 (47 %) 
upravnih delavcev. Za zagotavljanje skladnosti gradnje s tehničnim pregledom se je 
odločilo 13 (27 %) anketirancev, enko število se jih je odločilo za ogled neodvisnih 
pooblaščenih strokovnjakov, ki izdelajo končno poročilo. Glede na to, da so željo po 
spremembi zakonodaje izrazili tudi ostali udeleženci, ki so prav tako kot upravni delavci, v 
veliki meri bili mnenja, da upravni organ z izdanim uporabnim dovoljenjem ne prevzema 
odgovornosti za ustreznost izvedbe po zaključku del (takšnih odgovorov je bilo 39 (91 %) 
od 43 anketiranih, ki so na to vprašanje odgovarjali), pa se postavi vprašanje, kakšne 
spremembe si želijo, če so menili, da je tehnični pregled s starani upravnega organa 
ustrezen način. Tako je odgovorilo kar 21, ali skoraj polovica (49 %) anketirancev, ki so na 
to vprašanje odgovorili. Grafikon 4 prikazuje mnenje vseh udeležencev ankete. 
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Grafikon 4: Način preverjanja skladnosti 
 
Vir: lasten, anketa 
Z naslednjimi vprašanji sem preverjala mnenja glede ustreznosti vsebine PID in dokazila. 
Upravni delavci so bili v kar v dveh tretjinah mnenja, da je bila vsebina PID ustrezna in 
pregledna, ter da so bile pregledno opisana in prikazana vsa odstopanja, ki so nastala med 
gradnjo. Tretjina bi spremembe evidentirala na risbe PGD, le eden bi to zabeležil v 
gradbeni dnevnik. Tudi glede ustreznosti vsebine dokazila jih je bilo kar 35 (71 %) mnenja, 
da je bilo ustrezno. Na vprašanji jih je odgovorilo 49. Na strani drugih udeležencev jih je 
prav tako večina odgovorila, da sta bili vsebini PID in dokazila ustrezni. Na vprašanji je 
odgovorilo 42 anketiranih, pri tem se jih je 34 (81 %) strinjalo, da je bil PID ustrezen ter 31 
(74 %), da je bilo ustrezno dokazilo. 8 (19 %) jih je bilo mnenja, da bi zadostovalo, če bi 
bile spremembe evidentirane na risbah PGD, ter 11 (26 %), da je dokazilo vsebovalo 
nepotrebne elemente. Ne glede na to, da se je večina strinjala, da je bila vsebina dokazila 
ustrezna, pa se jih je kljub vsemu kar 38 (93 %) odločilo, da so ključni dokumenti, ki bi jih 
naj dokazilo vsebovalo potrdila, elaborati, meritve, poročila, izkazi, 25 (61 %) jih je 
mnenja, da bi bili potrebni še certifikati, atesti in izjave o skladnosti za posamezen vgrajen 
material. 10 (24 %), bi jih poleg že naštetega želelo videti še ocene, komisijske zapisnike in 
druga dokazila. Iz tega lahko ugotovimo, da se jih le 24 % dejansko strinjalo s vsebino 
dokazila, saj jih je tolikšen procent odgovorilo, da bi po njihovem mnenju dokazilo moralo 
vsebovati vse naštete možnosti, kar je bila tudi zahteva pravilnika DOZ.  
Ključna izjava v dokazilu je bila izjava o zanesljivosti objekta, ki so jo podpisali izvajalec in 
nadzornik, odgovorni vodja del oz. gradbišča, odgovorni nadzornik ter odgovorni vodje 
posameznih del in odgovorni nadzorniki posameznih del, kot npr. električnih inštalacij in 
strojnih inštalacij. S podpisano izjavo so izvajalec in nadzornik ter njune imenovane 
odgovorne osebe jamčili, da je objekt zgrajen v skladu z gradbenim dovoljenjem, da je 
objekt izveden v skladu z gradbenimi predpisi, da je objekt zgrajen s takšnimi gradbenimi 
proizvodi in materiali in na takšen način, da je objekt zanesljiv kot celota, da so inštalacije, 
tehnološke naprave in oprema kvalitetno vgrajene in da izpolnjujejo predpisane 
parametre, da so bili pri gradnji upoštevani predpisani ukrepi, s katerimi bodo preprečeni 
oziroma na najmanjšo mero omejeni vplivi, ki jih utegne povzročiti objekt sam po sebi, 
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oziroma z uporabo v svoji okolici tako, da je zgrajeni objekt zanesljiv ter izpolnjuje 
bistvene zahteve. Upravni delavci so v 65 % odgovorili, da so se z nepodpisano izjavo 
srečevali občasno ter v 27 % nikoli, le 8 % jih je pogosto prejelo dokazilo z nepodpisano 
izjavo. Na stani ostalih udeležencev je stanje drugačno. Tukaj jih je 60 % odgovorilo, da 
nikoli niso prejeli dokazila z nepodpisano izjavo, 24 % jih je odgovorilo, da občasno ter 7 % 
pogosto.  
Da je bilo potrebno o zavrnitvi zahteve za izdajo uporabnega dovoljenja obvezno seznaniti 
pristojnega gradbenega inšpektorja, je bilo jasno navajal 1. odstavek 100. člena ZGO-1. Za 
takšen odgovor se je odločilo 24 (50 %) upravnih delavcev, med tem ko jih je kar 28 (58 %) 
odgovorilo, da je dovolj le zavrnitev zahteve. Ostali udeleženci pri gradnji pa so kar v 80 % 
vedeli, da je bilo potrebno o zavrnitvi zahteve obvestiti tudi gradbeno inšpekcijo, kar 
lahko pripišemo izkušnjam na terenu.  
Obrnjeno sliko pa smo dobili z odgovori na vprašanje kdo je stranka v postopku. Da je to 
investitor, je pravilno odgovorilo 96 % upravnih delavcev, medtem ko so udeleženci pri 
gradnji kolebali med vsemi možnimi odgovori. Res, da se jih je 85 % odločilo, da je to 
investitor, vendar jih je 60 % ali več odgovorilo tudi, da je to izvajalec, odgovorni 
nadzornik, projektant ali soglasodajalci. Takšen odgovor je najverjetneje posledica tega, 
da projektanti, nadzorniki in izvajalci investitorja v postopku zastopajo kot pooblaščenci, 
saj jih le-ta s pooblastilom največkrat pooblasti za vsa dejanja v postopku. 
Na podlagi prve alineje 3. točki 1. odstavek 150. člena ZGO-1 je inšpektor prepovedal 
uporabo objekta, ki se uporablja brez uporabnega dovoljenja. Iz Grafikona 5 je razvidno, 
da se je za takšen odgovor odločilo 73 % upravnih delavcev, 52 % jih je bilo mnenja, da 
gradbeni inšpektor investitorju naloži le pridobitev uporabnega dovoljenja. Tudi 
udeleženci pri gradnji so z 68 % odgovorili, da je inšpektor prepovedal uporabo objekta za 
katerega uporabno dovoljenje ni bilo pridobljeno, so pa bili prav tako, kot upravni delavci, 
v veliki meri (58 %) mnenja, da je inšpektor naložil prepoved uporabe objekta. Tukaj 
preseneča odgovor upravnih delavcev, ki so kar s 17 % odgovorili, da za investitorja ni bilo 
posledic, če se je objekt uporabljal brez uporabnega dovoljenja.  
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Grafikon 5: Zakonske posledice uporabe objekta brez uporabnega dovoljena (več 
možnih odgovorov)
 
Vir: lasten, anketa 
Skupni odgovori na vprašanje kakšne so gospodarske posledice za investitorja, če 
uporabno dovoljenje ni izdano, so prikazani v Grafikonu 6. Pri razčlenjenem pregledu pa 
ugotovimo, da so bili upravni delavci v 60 % mnenja, da je brez uporabnega dovoljenja 
onemogočeno trženje nepremičnin. Ker je vprašanje dopuščalo več možnih odgovor, je 
velik procent upravnih delavcev (58 %) odgovoril tudi, da za objekte brez uporabnega 
dovoljenja ni mogoče pridobiti gospodarskih vzpodbud, ter 50 % da neuporaba objekta za 
investitorja pomeni izgubo dohodka in delovnih mest, če inšpektor prepove uporabo 
objekta nima uporabnega dovoljenja. Udeleženci pri gradnji, pa so bili kar v 83 % mnenja, 
da je brez uporabnega dovoljenja onemogočeno trženje nepremičnim, za izgubo dohodka 
in delovnih mest se jih je odločilo 65 % ter 60 %, da so finančne vzpodbude vezane na 
uporabno dovoljenje. Le en anketiranec je bil mnenja, da ni gospodarskih posledic, če 
uporabno dovoljenje ni izdano.  
Grafikon 6: Gospodarske posledice uporabe objekta brez gradbenega dovoljenja (več 
možnih odgovorov)
 
Vir: lasten, anketa 
Iz Grafikona 7 je razvidno, da so upravni delavci učinkovitost inšpekcijskega nadzora 
ocenili s povprečno oceno 2,2, v razponu ocen med 1 in 5, pri čemer je ocena 1 pomenila 
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zelo slabo in 5 zelo dobro. Udeleženci so inšpekcijski nadzor med gradnjo ocenili s 
povprečno oceno 2,8. 
Grafikon 7: Ocena učinkovitosti inšpekcijskega nadzora med gradnjo
 
Vir: lasten, anketa 
Če povzamemo predloge za izboljšanje inšpekcijskega nadzora ugotovimo, da so tako 
upravni delavci, kot tudi udeleženci mnenja, da je potrebno povečati število inšpektorjev, 
opravljati večkratne nadzore med gradnjo, da je potrebno takojšnje ukrepanje v primeru 
ugotovljenih nepravilnosti ter izrečene ukrepe tudi izvajati. 
Za konec sem želela pridobiti še mnenje anketirancev, kaj je ključno, da investitorja 
odvrne do tega, da bi objekt zgradil v skladu s pogoji iz gradbenega dovoljenja (neskladna 
gradnja). Po mnenju upravnih delavcev je to nestrokovno pripravljena projektna 
dokumentacija (67 %). Da je to ključni problem je bilo mnenja tudi 78 % udeležencev. Ker 
med udeležence štejem tudi projektante, sem v podrobnem pregledu ugotovila, da so 
tudi sami v 50 % mnenja, da problem izhaja iz projektne dokumentacije. Kar 60 % 
projektantov pa je bilo mnenja, da skladnost izvedbe otežujejo tudi finančni problemi 
investitorjev in togost prostorskih izvedbenih aktov. 
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9 ANALIZA ZASTAVLJENIH VPRAŠANJ IN HIPOTEZ 
V magistrski nalogi sem s pomočjo različnih analitičnih pristopov natančneje obdelala 
področje izdajanja uporabnega dovoljenja, kot enega izmed segmentov, s katerim se 
stranka sreča pred pričetkom uporabe objekta. Za preveritev zastavljenih vprašanj in 
hipotez je bil potreben dokaj kompleksen pregled nacionalne zakonodaje na področju 
graditve objektov ter zakonodajnega področja izbranih držav. 
Cilj naloge je bil poudarjeno obdelati postopke izdajanja uporabnih dovoljenj na področju 
graditve objektov in sicer: 
­ predstaviti zgodovino gradbene zakonodaje, 
­ predstaviti ZGO-1 in GZ s kasnejšim primerjalnim opisom sprememb,  
­ natančneje predstaviti postopek pridobivanja uporabnega dovoljenja v Sloveniji na 
podlagi obeh zakonov, 
­ predstaviti zakonodajo izbranih evropskih držav,  
­ primerjati ZGO-1 in GZ s tujo zakonodajo na navedenem področju, 
­ ugotoviti poznavanje udeležencev pri gradnji postopka izdajanja uporabnega 
dovoljenja na podlagi ZGO-1 ter posledic nespošotavnja določil iz gradbenega 
dovoljenja. 
V začetku naloge so bila za dosego ter ciljev zastavljena tri vprašanja in tri hipoteze, 
katere odgovori in analize so podani v nadaljevanju naloge.  
9.1 ODGOVORI NA ZASTAVLJENA VPRAŠANJA 
Na zastavljena vprašanja in probleme lahko podam naslednje odgovore: 
Ali imajo sosedje oz. stranski udeleženci enake možnosti sodelovanja v postopku 
pridobitve uporabnega dovoljenja kot pri gradbenem dovoljenju ? 
V 2. odstavku. 96. člena ZGO-1 je bilo jasno zapisano, da je stranka v postopku izdaje 
uporabnega dovoljenja samo investitor. S tem je zakon izrecno izključil udeležbo stranskih 
udeležencev. Tukaj je potrebno poudariti, da govorimo o istih stranskih udeležencih, ki so 
že sodelovali v postopku izdaje gradbenega dovoljenja. Tudi iz sodne prakse je izhajalo, da 
je uporabno dovoljenje postopek, s katerim se na tehničnem pregledu ugotavlja 
izpolnjevanje tehničnih karakteristik objekta in skladnost z izdanim gradbenim 
dovoljenjem. Stranski udeleženci so lahko svoje pravice in pravne koristi varovali že v 
postopku izdaje gradbenega dovoljenja ali morebitni obnovi postopka.  
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Status stranskega udeleženca v postopku izdaje uporabnega dovoljenja glede na sodno 
prakso61 tudi ni bil priznan soglasodajalcem. Iz več sodnih primerov, ki se sklicujejo tudi na 
druga gradiva62 izhaja, da je bil soglasodajalec le strokovni sodelavec ter s tem pomočnik 
upravnemu delavcu v postopku izdaje uporabnega dovoljenja, in nikakor ne stranka, oz. 
stranski udeleženec. Da je le investitor stranka v postopku, izhaja tudi iz 6. odstavka 68. 
člena GZ, zato tukaj ni pričakovati, da bi se sodna praksa spremenila.  
Vprašanje, ki pa ne da več tako enoznačnega odgovora glede vloge stranke, oz. stranskega 
udeleženca v postopku izdaje uporabnega dovoljenja, pa je, kakšen status ima v tem 
postopku izvajalec. V 3. odstavku 89. člena ZGO-1 je bilo navedeno, da lahko zahtevo za 
izdajo uporabnega dovoljenja poda izvajalec, če tega ni naredil investitor. Izvajalcu je 
vsekakor v interesu čimprejšnja pridobitev uporabnega dovoljenja, saj upravičeno 
pričakuje čimprejšnje plačilo za izvedena dela, kot je izhajalo iz gradbene pogodbe. Zakon 
v tem primeru ni urejal položaja izvajalca, če je zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja 
podal sam, brez vednosti investitorja. Pooblastilo v tem primeru zakonsko ni bilo 
potrebno. Kot izhaja iz komentarja 89. člena ZGO-1, je bilo potrebno položaj stranke v 
postopku priznati tudi izvajalcu, vendar le omejeno, saj ni mogel vplivati na nastop 
pravnomočnost izdanega uporabnega dovoljenja. To možnost je imel na podlagi 2. 
odstavka 103. čelna ZGO-1 le investitor. Prav tako se odločba, izdana na podlagi zahteve 
izvajalca, ni mogla izreči na ali za nično na podlagi 4. odstavka ZUP (Breznik idr., str. 222). 
GZ je to dilemo odpravil, saj mora na podlagi 1. odstavka 68. člena vlogo za izdajo 
uporabnega dovoljenja po zaključku gradnje podati izključno investitor na predpisanem 
obrazcu.  
Ali obstaja hitra in enostavna rešitev prilagoditve gradbenega dovoljenja, kadar se med 
gradnjo pokažejo problemi, ki jih ni bilo mogoče predvideti in tako tudi niso zajeti v 
PGD?  
Pri prebiranju 73. člena ZGO-1 smo lahko videli, da je bila dopustna sprememba 
gradbenega dovoljenja v času njegove veljavnosti, če se je PZI spremenil tako, da je to za 
objekt predstavljalo spremembo tehničnih elementov iz potrjenega PGD in z gradbenim 
dovoljenjem določenih pogojev. Če se je nova odločba omejila le na predlagane 
spremembe, jo je lahko upravni organ izdal brez zaslišanja strank v skrajšanem 
ugotovitvenem postopku, vendar le pod pogojem, da se s tem ne poslabšajo pogoji 
uporabe sosednjih objektov in zemljišč ter pogoji, s katerimi se varuje kulturna dediščina 
in ohranja narava. Odločba se je omejila le na predlagane spremembe, v veljavi pa je 
puščala ostala določila iz pravnomočnega gradbenega dovoljenja. Napisano je zvenelo kot 
                                                     
61
 Sklep Vrhovnega sodišča RS, št. I UP 110/2017, z dne 21. 6. 2017. 
62
 Sklep Vrhovnega sodišča RS, št. I UP 110/2017, z dne 21. 6. 2017 povzema teorijo po knjigi Gradbeno in 
uporabno dovoljenje, str. 299 – 310. 
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hitra in enostavna rešitev. Vendar je zaradi spremenjene upravnosodne prakse, ki je 
zahtevala novo gradbeno dovoljenje, kadar so se spremenili lokacijski pogoji, kot je lega 
objekta na zemljiški parceli ter tlorisni in višinski gabariti objekta, ali kakršnikoli drugi 
posegi izven območja za gradnjo, določenega z gradbenim dovoljenjem, investitor kaj 
hitro zapadel v postopek novega gradbenega dovoljenja. S tem se je posegalo v že 
pridobljene pravice investitorja, kar je bilo prav tako sporno. Sprememba gradbenega 
dovoljenja na podlagi ZGO-1 je bila omejena le na manjša odstopanja, za katera se je 
izdelal PID, kot je to določal Pravilnik. Odgovor na vprašanje je, da ZGO-1 ni dopuščal hitre 
in enostavne rešitve, ki bi investitorju omogočila gradnjo brez prekinitev zaradi 
nepredvidenih problemov.  
Z GZ so skoraj v celoti odpravljene naštete nejasnosti, saj so dopustna manjša odstopanja 
jasno definirana v 1. odstavku 66. člena ter v 1. odstavku 67. člena odstopanja, za katera 
je potrebna sprememba gradbenega dovoljenja ali novo gradbeno dovoljenje, kadar se v 
samem bistvu spremenita objekt in njegova namembnost. Kdaj je za spremembo 
namembnosti potrebna tudi sprememba gradbenega dovoljenja, navaja 36. točka, 1. 
odstavka, 3. člena GZ. Ni pa dorečeno kaj pomeni sprememba objekta v samem bistvu.  
Ali se lahko cilji prostorskega načrtovanja in skladne gradnje dosegajo na druge načine 
izven uporabnega dovoljenja?  
Organ, ki je lahko ugotavljal skladnost gradnje s prostorskimi in gradbenimi predpisi izven 
uporabnega dovoljenja na podlagi ZGO-1, je bila gradbena inšpekcija. To je veljalo tudi za 
enostavne objekte, za katere gradbeno dovoljenje ni bilo potrebno, jih je pa bilo potrebno 
prav tako zgraditi v skladu s predpisi občine. Tukaj je bila gradbena inšpekcija edini 
učinkoviti nadzor. Enako je veljalo tudi za nezahtevne objekte in enostanovanjske stavbe, 
za katere je bilo potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje, v katerem so bili določeni pogoji 
gradnje, vendar zanje pridobitev uporabnega dovoljenja ni bila predpisana. Za 
enostanovanjske stavbe je zakonodajalec v letu 2012 opustil pridobitev uporabnega 
dovoljenja, tako da je nadzor nad skladnostjo gradnje »padel« izključno na gradbeno 
inšpekcijo. S tem je po mnenju stroke, predvsem urbanistov, nastala nepopravljiva škoda 
v prostoru, saj gradbeni inšpektorji glede na pripad zadev niso zmogli nadzirati vseh 
objektov in gradenj, o katerih so bili obveščeni, da je bilo zanje izdano gradbeno 
dovoljenje. 
Za manj zahtevne in nezahtevne objekte ter spremembe namembnosti je bila predpisana 
pridobitev uporabnega dovoljenja po zaključku gradnje ali izvedenih del. V času gradnje 
so inšpekcijski nadzor nad gradnjo teh objektov prav tako vršili gradbeni inšpektorji. V 
tem primeru je bil položaj inšpekcijskih služb nedorečen, saj so lahko upravni organi na 
podlagi ZGO-1 le opozorili na pomanjkljivosti, ki so jih ugotovili v času inšpekcijskega 
nadzora do dne imenovanja komisije za tehnični pregled. Tukaj govorimo predvsem o 
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manjših nepravilnostih, ki niso vplivale na pogoje iz gradbenega dovoljenja. S tehničnim 
pregledom pa je upravni organ med drugim ugotavljal ali je objekt izveden v skladu z 
izdanim gradbenim dovoljenjem, ter odločil o izdaji uporabnega dovoljenja. Izdano 
uporabno dovoljenje je bilo torej pogoj za začetek uporabe objekta, pristojnost 
gradbenega inšpektorja pa nato le nadzor ali je ta pogoj izpolnjen. 
Ugotovimo lahko, da je nadzor nad skladnostjo gradnje enostavnih in nezahtevnih 
objektov ter enostanovanjskih stavb na podlagi ZGO-1 izvajala izključno gradbena 
inšpekcija, medtem ko se je skladnost gradnje manj zahtevnih in zahtevnih objektov ter 
sprememb namembnosti ugotavljala s tehničnim pregledom. Uporaba objekta je bila 
pogojena z izdanim uporabnim dovoljenjem, ki ga je izdal upravni organ.  
GZ razdeli pristojnost inšpekcijskega nadzorstva med državne inšpektorje in občinske 
inšpektorje. Državni gradbeni inšpektorji izvajajo nadzor nad gradnjo objektov, medtem 
ko inšpekcijski nadzor nad deli, ki sodijo v delovno področje drugih ministrstev, npr. 
energetsko področje ali področje varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami, opravljajo 
inšpektorji, ki so dejavni na predmetnem delovnem področju. Občinski inšpektorji 
opravljajo inšpekcijski nadzor nad upoštevanjem določb prostorskih izvedbenih aktov in 
drugih predpisov občine pri gradnji objektov, za katere ni predpisano gradbeno 
dovoljenje. 
9.2 PREVERITEV HIPOTEZ  
Prvo in drugo zastavljeno hipotezo sem preverila s študijem in analizo domače in tuje 
literature, tretjo hipotezo pa s pomočjo anketnega vprašalnika. 
Hipoteza H1: Postopek preverjanja skladnosti gradnje v Avstriji, Združenem kraljestvu in 
na Hrvaškem je urejen drugače, sam postopek je krajši in hitrejši. 
Za preveritev hipoteze sem primerjala domačo pravno ureditev postopkov na področju 
preverjanja skladnosti gradnje, predvsem izdaje uporabnega dovoljenja, z izbranimi 
državami. Predvidevala sem, da so postopki v izbranih državah regulirani drugače kot v 
Sloveniji. 
Skozi nalogo sem pobliže predstavila pravno ureditev na področju gradenj, predvsem 
končne kontrole objektov po zaključku gradenj v izbranih držav. Ugotovila sem, da je 
nadzor nad začetkom gradnje in korektnim umeščanjem objektov v prostor ključno v vseh 
obravnavanih državah. Prav tako kot je ključno, da so objekti zgrajeni v skladu s pogoji 
izdanih gradbenih dovoljenj, ob upoštevanju vseh bistvenih zahtev. Preverjanje skladnosti 
gradenj po zaključku del, pa je od države do države urejeno drugače. 
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Hrvaška regulira kontrolo zaključenih gradenj s tehničnim pregledom, ki se opravi v 
postopku izdaje uporabnega dovoljenja, kar je veljalo tudi za Slovenijo v času uporabe 
ZGO-1. Da je objekt primeren za uporabo in izpolnjuje vse predpisane pogoje, ne glede na 
to, da je potrebno v postopku med drugim predložiti izjave in poročila, podpisane s strani 
izvajalcev in nadzora, potrdi upravni organ z izdano odločbo po opravljenem tehničnem 
pregledu in odpravi vseh pomanjkljivosti. Udeleženci v procesu gradnje, kot sta npr. 
izvajalec in nadzornik ter njegove odgovorne osebe, tako na nek način del svojih 
odgovornosti preneseta na upravni organ. Uporabno dovoljenje kot ugotovitvena 
odločba, tako omogoča, da se udeleženci pri gradnji »operejo krivde« za morebitne skrite 
napake, saj se opirajo na izdano uporabno dovoljenje.  
Odgovornost za kasnejše ugotovljene nepravilnosti ostaja nedorečena. Udeleženci pri 
gradnji menijo, da je odgovornost prevzel upravni organ, pri tem pa se upravni organ 
opira na podpisano dokumentacijo in listine, predložene v postopku izdaje uporabnega 
dovoljenja. Na Hrvaškem je za opravljanje dejavnosti na podlagi posebnih predpisov 
mogoče pridobiti še obratovalno dovoljenje, kot dodatno potrditev o skladnosti uporabe 
objekta z izdanim uporabnim dovoljenjem. Predvsem je pomembno, da se objekt lahko 
prične uporabljati šele po izdanih odločbah.  
Na podlagi GZ je potreben tehnični pregled le za zahtevne objekte in za objekte z vplivi na 
okolje, za ostale objekte, za katere je predpisano uporabno dovoljenje, se to izda brez 
posebnega ugotovitvenega postopka, le na podlagi popolne zahteve, ki ji je med drugim 
potrebno predložiti izjave projektanta, nadzornika in izvajalca o dokončanju in skladni 
izvedbi del ter izpolnjevanju bistvenih zahtev.  
Pri naših severnih sosedih je postopek za pridobitev uporabnega dovoljenja bistveno 
enostavnejši. Uporabno dovoljenje je obvezno le, če tako izhaja iz gradbenega dovoljenja, 
obvezna pa je prijava zaključka gradnje. Predvsem je pomembno, da se po naporni gradnji 
ter finančni izčrpanosti investitorja dovoli uporabo objekta v trenutku prijave zaključka 
gradnje, ne glede na to, če je z gradbenim dovoljenjem pogojena pridobitev uporabnega 
dovoljenja. Vse morebitne pomanjkljivosti investitor odpravlja v postopku pridobivanja 
uporabnega dovoljenja, vendar se lahko objekt ves čas uporablja. Objekt, za katerega 
prijava zaključka gradnje s predpisano dokumentacijo ni bila podana, je prepovedano 
uporabljati. Uporabno dovoljenje se izda v obliki potrdila.  
Še bolj liberalen je postopek preverjanja zaključenih gradenj v Združenem kraljestvu. 
Zakon investitorja ne obvezuje k pridobitvi uporabnega dovoljena ali kakršnegakoli 
drugega dokumenta, s katerim se dokazuje skladnost gradnje z izdanim gradbenim 
dovoljenjem. Na drugi stani ga v to »prisilijo« drugi gospodarski subjekti, saj je ključen 
dokument na bankah, zavarovalnicah in pri prodaji nepremičnim. Da zgrajen objekt 
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izpolnjuje vse pogoje za uporabo, lahko potrdita gradbeni inšpektor ali pooblaščeni 
nadzornik. Pravna teža obeh dokumentov je enakovredna. 
Glede na vse opisano je hipoteza delno potrjena. Pravna ureditev Hrvaške je kljub 
nenehnim spremembam še vedno zelo toga. Upravni organ je tisti, ki ne glede na 
predložene podpisane izjave, izvrši še preventivno kontrolo s tehničnim pregledom, kar je 
bila do nedavnega tudi praksa v Sloveniji. Z GZ se zmanjša obseg tehničnih pregledov, saj 
so ti potrebni le za zahtevne objekte in objekte z vplivi na okolje. V Avstriji se opravi ogled 
objekta le, če k prijavi zaključka gradnje ni predložena predpisana dokumentacija in 
listine, oziroma to izključno izhaja iz gradbenega dovoljenja. V Združenem kraljestvu je to 
popolnoma prepuščeno investitorju.  
Hipoteza H2: GZ poenostavlja postopek izdaje gradbenega in uporabnega dovoljenja 
glede na določila ZGO-1, zaradi česar pričakujem povečano konkurenčnost v 
mednarodnem prostoru, predvsem na področju tujih investicijskih vlaganj.  
Za preveritev te hipoteze sem preučila GZ in ZGO-1 ter na podlagi primerjave obeh 
zakonov analizirala prednosti GZ o pričakovanem dvigu konkurenčnosti Slovenije na 
mednarodnih lestvicah, kar sem predvidevala pri postavitvi te hipoteze. 
Zmanjšanje administrativnih ovir ter povečanje investicijske in pravne varnosti je bilo pri 
pripravi GZ ključnega pomena. Zakon v prvi vrsti predstavlja večjo pravno varnost z 
obveznim svetovanjem investitorjem, kar bo omogočilo boljšo pripravo dokumentacije, 
ter s tem skrajšanje časa upravnega postopka in možnost pridobitve predodločbe, ki je v 
času njene veljave za upravni organ zavezujoča. Z združitvijo postopka pridobitve 
gradbenega dovoljenja za objekte z vplivi na okolje, s postopkom presoje vplivov na okolje 
v enega, integralni postopek, se bo skrajšal čas pridobitve gradbenega dovoljenja. Zakon 
kot olajšavo investitorju dopušča, da v projektni dokumentaciji v postopku pridobitve 
gradbenega dovoljenja natančno določi le 75 % namembnosti objekta. Za preostali del se 
po določitvi natančne namembnosti pridobi dopolnilno gradbeno dovoljenje. Jasno 
določene meje glede dovoljenih sprememb namembnosti znotraj enotne klasifikacije 
objektov investitorjem omogoča, da ne bodo več v dvomih ali objekt uporabljajo v skladu 
z izdanim uporabnim dovoljenjem. Prav tako ne bo več dvomov kdaj je potrebna 
sprememba gradbenega dovoljenja in kdaj novo gradbeno dovoljenje, saj zakon to 
natančno definira. Kadar se investitor znajde pod drobnogledom gradbene inšpekcije in je 
z inšpekcijsko odločbo odrejena odprava pomanjkljivosti, lahko z deli nemudoma začne. S 
tem pa ni odvezan plačila nadomestila za degradacijo in uzurpacijo. S tem se investitorju 
odvzame finančno in časovno breme pridobivanja gradbenega dovoljenja. Finančno in 
časovno se ga razbremeni tudi v primeru odstranitve objektov, saj je potrebna le prijava 
pričetka gradnje. 
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S prekvalifikacijo soglasij v mnenja investitor ne rešuje več problemov s soglasodajalci 
sam, ampak lahko v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja tudi upravni organ 
zaprosi za mnenje. Investitorju prijaznejša je tudi legalizacija objektov. Velik del nelegalnih 
objektov izhaja iz post-socialističnega časa, ko se sankcioniranje nelegalnih gradenj, 
navkljub obstoječi zakonodaji, ni vršilo do takšne mere, da bi upadla možnost nelegalnih 
gradenj. Z možnostjo legalizacije, pod za investitorja ugodnejšimi pogoji, se bodo povečale 
možnosti, da se bodo določeni objekti le lahko legalizirali. Po pridobljenem uporabnem 
dovoljenju je bil investitor dolžan evidentirati objekt v uradnih evidencah. Sankcij za 
opustitev te obveze ni bilo, evidence pa so zaradi tega nepopolne. Na podlagi GZ upravni 
organ po izdanem uporabnem dovoljenju o tem obvesti geodetsko upravo, ki bo objekt 
ustrezno evidentirala, kar prav tako predstavlja razbremenitev za investitorja. Nenazadnje 
se z večjim naborom objektov povečuje duh arhitekturnega ustvarjanja. 
Zakon pa ne prinaša samo razbremenitev in odpravo administrativnih ovir, ampak je 
potrebno poudariti, da sami postopki časovno in finančno dodatno ne obremenjujejo 
investitorja. S prijavo začetka gradnje je potrebno imenovati tudi odgovornega nadzornika 
ter o vsaki spremembi odgovornega nadzornika obvestiti upravni organ. Nezanemarljivo 
ni tudi to, da se sedaj ne bo več mogoče ogniti izdelavi PZI, saj je ta sestavni del prijave 
začetka gradnje. Povečuje se tudi nabor objektov, za katere je potrebno pridobiti 
uporabno dovoljenje, je pa sam postopek skrajšan, in za veliko večino objektov brez 
tehničnega pregleda. 
Hipoteza je potrjena. Zakon povečuje investicijsko privlačnost in transparentnost, kar je 
ključno za investitorje, vendar prinaša tudi nekaj dodatnih obremenitev, ki pa so 
sorazmerne ter časovno in ekonomično racionalne.  
Hipoteza H3: Udeleženci pri gradnji (investitor, projektant, izvajalec, nadzorniki) so 
premalo poznali postopek izdaje uporabnega dovoljenja na podlagi ZGO-1 in se premalo 
zavedali posledic, če objekt ni bil zgrajen v skladu s pogoji izdanega gradbenega 
dovoljenja.  
Hipotezo sem preverila s pomočjo anketnega vprašalnika, naslovljenega na upravne 
delavce in udeležence pri gradnji. S tem od upravnih delavcev nisem dobila le mnenje 
glede tega, kako udeleženci pri gradnji poznajo postopek in pomen izdaje uporabnega 
dovoljenja, temveč tudi koliko ga poznajo sami.  
Moje mnenje je bilo, da se udeleženci pri gradnji premalo zavedajo, kako pomembno je, 
da je objekt zgrajen skladno s pogoji iz gradbenega dovoljenja ter da obsežna 
dokumentacija ne omogoča natančne kontrole po zaključku gradnje. 
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Iz rezultatov ankete lahko ugotovimo, da se kar 67 % udeležencev pri gradnji občasno 
(vsaj 1 x letno) sreča s postopkom izdaje uporabnega dovoljenja ter se z obsegom 
dokumentacije, ki jo je bilo potrebno predložiti ob vlogi, strinjajo. Udeleženci pri gradnji 
so tudi več kot prepričljivo (93 % in več) vedeli, kaj je bilo potrebno predložiti zahtevi za 
izdajo uporabnega dovoljenja ter se strinjali, da se je za objekt opravil tehnični pregled po 
zaključku gradnje. So pa mnenja, da so upravni delavci v komisiji za tehnični pregled 
potrebovali strokovnjake, saj sami niso dovolj strokovni. Glede na to so menili, da bi bilo 
potrebno postopek predrugačiti, saj izvajalec in nadzornik s podpisom izjave o 
zanesljivosti objekta prevzameta odgovornost za ustreznost izvedbe. Strinjali so se tudi z 
vsebino dokumentacije, prav tako so se zelo dobro zavedali kakšne so zakonske in 
gospodarske posledice, če objekt ni zgrajen v skladu z izdanim gradbenim dovoljenjem, ali 
se uporablja brez izdanega uporabnega dovoljenja. Osebno me rezultati ankete 
presenečajo, saj moje izkušnje niso tako pozitivne. Zelo velikokrat prejmem vsebinsko 
nepopolno dokumentacijo, ki se dopolnjuje na podlagi zapisnika o tehničnem pregledu.  
Hipoteza ni potrjena. Udeleženci pri gradnji se zelo dobro zavedajo, da je pri gradnji 
potrebno slediti pogojem gradbenega dovoljenja, zavedajo se tudi posledic kadar za 
objekt ni izdano uporabno dovoljenje.  
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10 PRIČAKOVANI PRISPEVEK K ZNANOSTI IN STROKI 
Področje izdaje uporabnega dovoljenja je zelo kompleksno in zahtevno. Prispevek teme 
magistrske naloge je predvsem v strnjenem in celovitem pregledu preverjanja skladnosti 
gradnje z izdanim gradbenim dovoljenjem ter njen razvoj skozi čas. Razčlenjen opis 
postopka izdaje uporabnega dovoljena ter posledic, kadar objekti niso zgrajeni, kot je to 
določeno z gradbenim dovoljenjem, bo v pomoč tako laični kot strokovni javnosti. 
Investitorji bodo na podlagi naloge lahko dobili informacije, kako se lotiti postopka 
pridobivanja uporabnega dovoljenja, kako poteka ter katera dokumentacija je potrebna. 
Praviloma se stranke s postopkom gradbenega in uporabnega dovoljenja, ki sta ena izmed 
najtežjih upravnih postopkov, v svojem življenju ne srečujejo zelo pogosto, zato je 
pomembno, da dobijo potrebne informacije hitro in na enem mestu.  
Rezultati raziskave bi pripomogli k boljšemu razumevanju ZGO-1, ki pa se sedaj, ko 
zaključujem to nalogo, ne uporablja več. V nalogi je prvič obdelano področje izdaje 
uporabnega dovoljenja na podlagi GZ, ki se je pričel uporabljati 1. 6. 2018. Narejene 
analize s primerjavo tuje in domače zakonodaje so bile v pomoč pri oblikovanju 
ugotovitev in novih predlogov na tem področju. Zakonodaja se nenehno spreminja in sledi 
družbenim potrebam. Tako bo tudi GZ v času uporabe doživel določene spremembe, saj 
se bodo s pričetkom uporabe GZ pokazale tudi prve prednosti in pomanjkljivosti nove 
zakonodaje podrobna analiza tuje prakse na področju preverjanja skladnosti gradnje pa 
bo lahko v pomoč pri oblikovanju novih sprememb. 
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11 ZAKLJUČEK 
Države preko svojih institucij že iz časov Avstro-Ogrske, kolikor v zgodovino sega naloga, 
nadzorujejo posamezne faze gradnje, oz. preverjajo zgrajene objekte. S tem se želijo 
prepričati, da investitorji spoštujejo pravni režim na področju graditve objektov. Z 
gradbenim dovoljenjem so bili investitorjem določeni pogoji, pod katerimi lahko objekte 
gradijo, z nadzorom pa se preverja ali pogoje upoštevajo ter tudi, ali objekt izpolnjuje vse 
bistvene zahteve, da je njegova uporaba varna. Zgrajen objekt predstavlja trajen poseg v 
prostor in mora biti v času svoje uporabe varen in zanesljiv. Preoblikovanje prostora pa 
država dopušča na podlagi prostorsko urbanističnih pogojev, ki so imela skozi zgodovino 
tudi drugačna pojmovanja. 
Na ozemlju Slovenije se je zakonodaja glede na politični režim in družbene potrebe v 
zadnjih 150 letih spreminjala zelo pogosto, vendar je skozi vse zgodovinske faze ohranila 
rdečo nit, to je določitev pogojev za gradnjo in kontrolo izpolnjevanja teh pogojev. 
Zakonodaja je postajala kompleksnejša in danes predstavlja enega izmed najzahtevnejših 
upravnih postopkov. Zadnjo celovito prenovo predstavlja GZ, ki se je pričel uporabljati 1. 
6. 2018.  
S primerjavo pravnega režima Slovenije z izbranimi državami, kot so Hrvaška, Avstrija in 
Združeno kraljestvo, ugotovimo, da sta tako v Sloveniji kot v vseh izbranih državah ključna 
dva časovna parametra, o katerih je potrebno obveščati državo, to je pričetek in zaključek 
gradnje. Sami postopki in dokumenti, ki se izdajo po zaključku gradnje, se med seboj 
razlikujejo. Na podlagi ZGO-1 in ZOG se gradnja zaključi z izdajo uporabnega dovoljenja na 
podlagi predhodno opravljenega tehničnega pregleda, ter po odpravi vseh ugotovljenih 
pomanjkljivosti. Na podlagi GZ se tehnični pregled opravi samo za zahtevne objekte, za 
vse ostale objekte, za katere je predpisana pridobitev uporabnega dovoljenja, je potrebno 
podati le popolno zahtevo in predpisano dokumentacijo, uporabno dovoljenje pa se izda 
na obrazcu. Zaradi določenih zgodovinskih značilnosti oba zakona poznata posebne 
primere izdaje uporabnega dovoljenja. ZGO-1 je npr. podeljeval uporabno dovoljenje 
vsem stavbam in poslovnim prostorom v njih, če so bili zgrajeni pred 31. 12. 1967. 
Podobno je veljalo tudi po ZOG, vendar je datum, do katerega se je menilo, da so objekti 
zgrajeni legalno, 15. 2. 1968. GZ pa uvaja še »milejšo« obliko pridobitve gradbenega in 
hkrati uporabnega dovoljenja za objekte, ki so bili zgrajeni pred 1. 1. 1998. Hrvaška 
zakonodaja daje »odpustke« tudi za objekte, za katere je bil upravni akt uničen zaradi 
naravnih nesreč, vojn in podobno. Amnestijo za objekte, ki so bili zgrajeni v določenem 
obdobju pozna tudi Avstrija, medtem ko v zakonodaji Združenega kraljestva kakšnih 
primerov nisem zasledila.  
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Na podlagi zakonodaje Avstrijske Štajerske navedbe v gradbenem dovoljenju določajo ali 
je potrebno uporabno dovoljenje pridobiti po opravljenem pregledu objekta s strani 
upravnega organa, ali zadostuje le prijava zaključka del s predpisano dokumentacijo. 
Zakonodajalec si pridržuje pravico opraviti pregled objekta, če ni predložene ustrezne 
dokumentacije in izjav. Uporabno dovoljenje se izda v obliki potrdila. Objekt je mogoče 
pričeti uporabljati v trenutku prijave zaključka del. V Združenem kraljestvu je potrdilo o 
zaključku gradnje ali končni certifikat ključni dokument celotne gradnje, ki ga lahko izdata 
tako upravni organ kot pooblaščeni nadzornik. Dokument sicer zakonsko ni obvezen, saj 
so gradnjo ves čas nadzirali in preverjali ustreznost izvedbe gradbeni inšpektorji ali 
pooblaščeni nadzorniki, izda se le na željo investitorja, vendar je nepogrešljiv pri vseh 
poslih z nepremičninami. 
V skladu z ZGO-1, katerega uporaba je prenehala 31. 5. 2018 in se je uporabljal od leta 
2003, je bilo za zgrajen objekt potrebno pridobiti uporabno dovoljenje. Obvezne 
pridobitve uporabnega dovoljenja tudi GZ ni ukinil. Na podlagi obeh zakonov pa uporabno 
dovoljenje ni potrebno za nezahtevne objekte, ne glede na to, da je zanje potrebno 
gradbeno dovoljenje. ZGO-1 je v duhu odprave administrativnih bremen v času svetovne 
gospodarske krize, ki je močno prizadela tudi Slovenijo, v letu 2012 odpravil obveznost 
pridobitve uporabnega dovoljenja za enostanovanjske stavbe. Z začetkom uporabe GZ je 
to ponovno potrebno. Kot že povedano, je investitor na pogladi ZGO-1 pridobil uporabno 
dovoljenja po uspešno opravljenem tehničnem pregledu. Izjema je veljala le za 
enostanovanjske stavbe, kjer tehničnega pregleda ni bilo. Zakonodajalec zahtevo po 
uporabnem dovoljenju za vse objekte, za katere je predpisana pridobitev gradbenega 
dovoljenja, opravičuje predvsem z dejstvom, da je pogoj za izdajo uporabnega dovoljenja 
le popolna zahteva, medtem ko se tehnični pregled lahko opravi na željo investitorja 
(obvezen je le za zahtevne objekte). S tem se skrajšajo roki, zaključene investicije pa se 
lahko pričnejo uporabljati v zelo kratkem času. Želja po skrajšanju roka, v katerem se 
objekt lahko prične uporabljati, je razumljiva z gospodarskega vidika, vendar se tukaj 
pojavlja vprašanje zakaj tehnični pregled za zahtevne objekte. Prav pri teh objektih je 
težnja investitorjev po čimprejšnji uporabi objekta največja. Tukaj gre običajno za 
industrijske objekte, ki so zaradi narave dela, vezani na hitro vzpostavitev delovnega 
procesa in je hitro dovoljenja uporaba ključna. Če povzamem odgovore upravnih delavcev 
iz anketnega vprašalnika, pridemo celo do zelo absurdne situacije, ko so le-ti zelo kritični 
in mnenja, da ne morejo opraviti tehničnega pregleda dovolj strokovno brez imenovanja 
strokovnih sodelavcev.  
Ker so pripravljavci nove gradbene zakonodaje težili k poenostavitvi postopkov in odpravi 
administrativnih ovir, z orientiranjem na zakonodajne postopke nekaterih evropskih 
držav, bi bilo tudi pri zahtevnih objektih smiselno predpisati, da je sestavni del 
dokumentacije, ki jo je potrebno predložiti k zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja, 
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zaključno poročilo o pregledu objekta, ki bi ga opravili neodvisni pooblaščeni strokovnjaki. 
S tem tehnični pregled tudi za te objekte ne bi bil potreben. Iz izkušenj lahko povem, da 
so že na podlagi ZGO-1, v nekaterih primerih, strokovnjaki, imenovani v komisijo za 
tehnični pregled, pred izvedbo le-tega (vendar po prejemu sklepa o imenovanju komisije) 
opravili pregled objekta in investitorja opozorili na pomanjkljivosti ter na tehničnem 
pregledu le preverili ali je predložena zahtevana dokumentacija in pomanjkljivosti 
odpravljene. Glede na navedeno bi morali razmisliti o tem, da bi se objekti po vzoru 
Avstrije lahko pričeli uporabljati v trenutku podane zahteva za izdajo uporabnega 
dovoljenja, glede na to, da pri večini objektov ne gre več za posebni ugotovitveni 
postopek in izvedbo tehničnega pregleda, temveč le za administrativno urejanje zadeve, 
uporabno dovoljenje pa se izda zgolj na obrazcu. 
Pri primerjavi GZ z ZGO-1 ter z zakonodajo izbranih evropskih držav, ugotovimo, da je z GZ 
narejen velik korak k približevanju zahodnoevropski zakonodaji, saj se predvsem v 
zaključnih postopkih država umika ter s tem v celoti preide v ospredje načelo 
odgovornosti udeležencev pri gradnji, predvsem sodelujočih strokovnjakov (projektant, 
nadzornik in izvajalec). Ti so načeloma tudi edini merodajni, da s svojimi podpisi potrdijo 
ustreznost zgrajenega objekta, saj pri gradnji sodelujejo od začetka do zaključka. 
Navedenega pa ne moremo reči za Hrvaški ZOG, ki je relativno nov zakon, sprejet leta 
2013, vendar se kontrola zgrajenega objekta še vedno izvaja s tehničnim pregledom, 
izvedenim z imenovano komisijo. Predložiti je potrebno tudi zelo obsežno dokumentacijo, 
med drugim takšno, ki je že pri upravnem organu (npr. gradbeno dovoljenje).  
Čeprav sem bila mnenja, da so udeleženci pri graditvi objektov premalo poznali postopek 
izdaje uporabnega dovoljenja na podlagi ZGO-1 in se premalo zavedali posledic, če objekt 
ni bil zgrajen v skladu s pogoji iz gradbenega dovoljenja, sem bila pozitivno presenečena, 
da je večina anketiranih udeležencev pri gradnji zelo natančno poznala postopek in 
dokumentacijo, ki jo je bilo potrebno predložiti, ter posledice, če je upravni organ zavrnil 
izdajo uporabnega dovoljenja zaradi neskladne gradnje ali neodpravljenih pomanjkljivosti, 
ugotovljenih na tehničnem pregledu. Moje skeptično mnenje je bilo povezano z mojimi 
izkušnjami, kjer sem se v nešteto primerih srečala z nepodpisanimi izjavami, tako v PID 
kot v DOZ ter z zelo pomanjkljivo in nenatančno izdelano dokumentacijo. Zelo 
zaskrbljujoče je tudi, da investitorji podajo zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja, a je v 
času tehničnega pregleda objekt še vedno v gradnji. 
Ker so na anketna vprašanja odgovarjali tudi upravni delavci sem ugotovila tudi, da je 
njihovo poznavanje postopka ustrezno, menim pa, da bi bilo več izobraževanja, bolj 
natančne usmeritve oz. uporabne razlage zakonodaje s praktičnimi primeri postopkovnih 
rešitev, za upravne delavce zelo dobrodošle. S tem bi se odpravile napačne razlage in 
uporaba materialnega predpisa, dejanja v postopkih pa bi lahko bila na področju celotne 
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Slovenije enotnejša, kar bi pripomoglo k temu, da bi tudi udeleženci pri gradnji natančno 
vedeli kaj bo naredil upravni organ. 
Z raziskovalnim delom sem prišla tudi do zaključka, da so tako udeleženci pri gradnji, kot 
tudi upravni delavci mnenja, da je potreben večji nadzor gradbenih inšpektorjev med 
gradnjo. Iz pogovorov z izvajalci in nadzorniki na tehničnih pregledih sem ugotovila, da 
inšpektorji določenih gradbišč v času gradnje sploh niso obiskali, oz. so prišli le enkrat, kar 
velja pripisati že tako vroči problematiki o podhranjenosti inšpekcijskih služb. Razmisliti bi 
bilo potrebno o kadrovski okrepitvi inšpekcijskih služb tako, da bi sistem vzpostavili po 
vzoru Združenega kraljestva ter bi se kontrole pristojnih inšpekcijskih služb vršile po 
zaključku vsake posamezne faze gradnje. Način kontrole po zaključku posameznih faz 
gradnje je poznala že Avstro-Ogrska, kar smo lahko zasledili v nalogi.  
Nalogo sem pisala v času veljave in uporabe ZGO-1 in nadaljevala po sprejetju GZ, kar je 
predstavljalo dodaten izziv, saj je GZ popolnoma nov zakon, ki ga je bilo potrebno 
natančno analizirati. Iz pridobljenega gradiva sem lahko črpala le teoretične prednosti in 
slabosti, sama uporaba pa v začetnih korakih še ne more dati realne slike glede 
pričakovanih rezultatov. Po mnenju Jerebove »še tako dobre in napredne rešitve ter 
racionalizacija in poenostavitev postopkov ne zadoščajo.« Temu morajo slediti vse 
strukture, ki se z gradbeno zakonodajo srečujejo, predvsem je pomembna močna servisna 
vloga države. Kot navaja: »je pomembno tudi, da se investitorjem omogočijo 
transparentnost postopkov ter tudi investicijska in pravna varnost.« (Jereb, 2018, str. 15).  
S tem naloga pušča veliko prostora za nadaljnja raziskovanja tako glede ustreznosti GZ, 
njegovih gospodarskih učinkih ter tudi glede tega, kako se bo na spremembe odzvala širša 
javnost.  
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